









För att få större kunskaper om om­
byggnadsverksamheten vid moderni­
seringen av det äldre bostadsbeståndet 
i Sverige har gjorts en inventering av 
genomförda projekt. Därvid har un­
dersökts sådana förhållanden, som 
styr själva processen, såsom utredning, 
projektering och arbetsutförande, me­
toder och kostnader, husens standard 
och kondition före och efter moderni­
seringen samt vad det hela kostat och 
gett för utslag i hyror. Dessa förhål­
landen diskuteras för att få uppslag 
till bättre metoder att utföra program, 
projektering, upphandling och pro­
duktion, som på sikt skulle kunna 
medföra lägre kostnader. 1 en bilaga 
redovisas dessutom analyser av de ge­
nomförda planlösningarna.
T i l l  o m k r i n g  1 8 5 0  v a r  t ä t o r t e r n a  i  
S v e r i g e  s m å .  E f t e r  i n d u s t r i a l i s m e n s  
g e n o m b r o t t  i  s l u t e t  a v  1 8 0 0 - t a l e t  b ö r ­
j a d e  e m e l l e r t i d  t ä t o r t e r n a  a t t  v ä x a ,  
f ö r s t  i  l i t e n  s k a l a ,  s e d a n  s n a b b a r e  o c h  
m e d  a l l t m e r  p l a n l a g d  u p p b y g g n a d  a v  
s t a d s i n n e r k ä r n o r n a .  E f t e r  1 9 1 0  s k e d ­
d e  f r å n s e t t  k r i s å r e n  e n  u t v i d g n i n g  a v  
d e n  b e b y g g d a  y t a n  r u n t  o m  c e n t r u m ,  
u n d e r  s e n a r e  t i d  m e d  e t t  n ä r m a s t  e x ­
p l o s i o n s a r t a t  f ö r l o p p .  S t a d s i n n e r k ä r ­
n o r n a  b l e v  a l l t m e r  a n s t r ä n g d a .  D e t  
u p p s t o d  b e h o v  a t t  v i d g a  k o m m u n i k a -  
t i o n s l e d e r n a  o c h  u t ö k a  u t r y m m e n  f ö r  
a f f ä r s v e r k s a m h e t  o c h  s e r v i c e ä n d a m å l .
E f t e r  1 9 6 0  s k e d d e  d ä r f ö r  e n  i  b ö r j a n  
f ö r s i k t i g  m e n  s e d e r m e r a  a l l t  m e r  p å ­
t a g l i g  o m d a n i n g  a v  c e n t r u m b e b y g g e l ­
s e n  i  v å r a  s t ö r r e  s t ä d e r .  D e t t a  i n n e b a r  
n e d r i v n i n g  a v  ä l d r e  b y g g n a d s b e s t å n d  
o c h  u p p b y g g n a d  a v  n y t t ,  d v s .  t o t a l ­
s a n e r i n g .  D e n n a  v a r  s ä k e r t  m å n g a  
g å n g e r  v ä l m o t i v e r a d ,  e f t e r s o m  e n  d e l  
u t s l i t e n  o c h  u n d e r m å l i g  b e b y g g e l s e  d å  
a v l ä g s n a d e s .  S a m t i d i g t  k u n d e  e m e l ­
l e r t i d  i a k t t a s  h u r  ä l d r e  b y g g n a d e r  i  
ö v r i g t  g e n o m  e f t e r s a t t  u n d e r h å l l  s l e t s  
n e r  o c h  i  f l e r a  f a l l  h e l t  f ö r s t ö r d e s .  D e t  
b ö r j a d e  b l i  h ö g  t i d  o c h  e n  e k o n o m i s k  
n ö d v ä n d i g h e t  a t t  h å l l a  t i l l b a k a  f ö r -  
s l u m n i n g e n  o c h  f ö r n y a  d e t  ä l d r e  b y g g ­
n a d s b e s t å n d e t  g e n o m  m o d e r n i s e r i n g  i  
s t ä l l e t  f ö r  a t t  r i v a  o c h  b y g g a  n y t t .
K u n s k a p e r n a  o c h  e r f a r e n h e t e r n a  ä r  
e m e l l e r t i d  t ä m l i g e n  b e g r ä n s a d e , d å  
d e t  g ä l l e r  a l l a  d e  t i n g ,  s o m  s a m m a n ­
h ä n g e r  m e d  m o d e r n i s e r i n g s p r o c e s s e n .  
M o d e r n i s e r i n g e n  h a r  n ä m l i g e n  h i t t i l l s  
b e d r i v i t s  a v  e n d a s t  e t t  f å t a l  f ö r e t a g  
o c h  i  f ö r h å l l a n d e v i s  l i t e n  s k a l a .  D e t
l å g  d ä r f ö r  n ä r a  t i l l  h a n d s  a t t  i n l e d a  
f o r s k n i n g e n  i  m o d e r n i s e r i n g s p r o c e s s e n  
m e d  e n  i n v e n t e r i n g  a v  g e n o m f ö r d a  
p r o j e k t .
De undersökta 
moderniseringsobjekten
F ö r  i n v e n t e r i n g e n  u t v a l d e s  1 2  s t  o b ­
j e k t ,  3  i  S t o c k h o l m ,  2  i  G ö t e b o r g ,  1  
i  M a l m ö  s a m t  2  i  v a r d e r a  V ä s t e r å s ,  
N o r r k ö p i n g  o c h  Ö r e b r o .  F a s t  u r v a l e t  
i n t e  v a r i t  s t o r t ,  h a r  o m s t ä n d i g h e t e r n a  
o c h  s l u m p e n  g j o r t  a t t  d e  v a l d a  m o ­
d e r n i s e r i n g s o b j e k t e n  ä n d å  v i s a r  e n  r i k  
p r o v k a r t a  p å  s å v ä l  t e k n i s k a  s o m  e k o ­
n o m i s k a  s p ö r s m å l .
R a p p o r t e n  v i s a r  f ö r  d e  o l i k a  o b j e k ­
t e n  o m s t ä n d i g h e t e r n a  
f ö r e  m o d e r n i s e r i n g e n :  
h u s e t s  u r s p r u n g l i g a  s t a n d a r d  o c h  
k o n d i t i o n  s a m t  h u s e t s  d å v a r a n d e  
f i n a n s i e l l a  t i l l s t å n d  
u n d e r  m o d e r n i s e r i n g e n :
t i l l v ä g a g å n g s s ä t t e n  v i d  f ö r u n d e r s ö k ­
n i n g a r n a  o c h  p r o j e k t e r i n g e n ,  ä r e n ­
d e t s  g å n g  h o s  m y n d i g h e t e r n a ,  u p p -  
h a n d l i n g s f ö r f a r a n d e t  s a m t  p r o d u k ­
t i o n s m e t o d e r  o c h  k o s t n a d e r  
e f t e r  m o d e r n i s e r i n g e n :
h u s e t s  n y a  s t a n d a r d  o c h  k o n d i t i o n  
s a m t  h u s e t s  n y a  f i n a n s i e l l a  t i l l s t å n d .
Förundersökning och projektering
F ö r u n d e r s ö k n i n g a r n a  s o m  f ö r e g å r  
p r o j e k t e r i n g e n  h a r  k o m m i t  a t t  i n t a  
e n  a l l t  m e r  d o m i n e r a n d e  r o l l .  M a n  
h a r  i n g å e n d e  u t r e t t  d e t  a k t u e l l a  o b ­
j e k t e t s  m o d e r n i s e r i n g s m ö j l i g h e t e r  g e ­
n o m  a t t  t a  r e d a  p å  s t a d s p l a n e f ö r u t -  
s ä t t n i n g a r n a  o c h  f a s t i g h e t e n s  s t a n d a r d  
o c h  k o n d i t i o n .  H u s e t s  u r s p r u n g l i g a  
p l a n l ö s n i n g  h a r  o c k s å  v a r i t  v i k t i g ,  
e f t e r s o m  d e t  k o s t a r  s t o r a  p e n g a r  a t t  
g ö r a  i n g r e p p  i  e n  g a m m a l  b y g g n a d s -  
s t o m m e  f ö r  a t t  å s t a d k o m m a  e n  n y  
p l a n l ö s n i n g  e n l i g t  n u t i d a  k r a v .  I  u n ­
d e r s ö k n i n g a r n a  h a r  d e s s u t o m  i n g å t t  
u p p s k a t t n i n g a r  g ä l l a n d e  m o d e r n i s e -  
r i n g s k o s t n a d e r n a  o c h  f ö r v a l t n i n g s k o s t ­
n a d e r n a  p å  g r u n d v a l  a v  p l a n l ö s n i n g s -  
u t k a s t .
P r o j e k t e r i n g e n  h a r  t a g i t  v i d  f ö r s t  
e f t e r  n o g g r a n n a  ö v e r v ä g a n d e n  g ä l l a n ­
d e  m o d e r n i s e r i n g s g r a d e n .  N o r m a l t  h a r  
m a n  å t  l ä g e n h e t e r n a  g e t t  e n  s t a n d a r d  
s o m  i n n e b ä r  a t t  v a r j e  l ä g e n h e t  f å r  
o  e t t  m o d e r n t  u t r u s t a t  k ö k  
o  e t t  e g e t  W C
o  e t t  e g e t  t v a g n i n g s s t ä l l e  m e d  t i l l g å n g  




N y c k e l o r d :
ombyggnad, m o d e r n i s e r i n g s o b j e k t ,  
p r o g r a m ,  p r o j e k t e r i n g ,  u p p h a n d l i n g ,  
p r o d u k t i o n ,  m e t o d ,  k o s t n a d e r ,  h y r o r ,  
p l a n l ö s n i n g
R a p p o r t  R 3 2 : 1 9 7 1  a v s e r  a n s l a g  E  6 2 2  
f r å n  S t a t e n s  r å d  f ö r  b y g g n a d s f o r s k ­
n i n g  t i l l  i n g e n j ö r  S v e n - E r i k  B j e r k i n g .
U D K  6 9 . 0 5 9 . 3 5  
7 2 8 . 0 2 5 . 4  
6 9 . 0 0 1  
S f B  A
S a m m a n f a t t n i n g  a v :
B j e r k i n g ,  S - E ,  1 9 7 1 ,  Ombyggnad, Stu­
dier av genomförda moderniseringar. 
( S t a t e n s  i n s t i t u t  f ö r  b y g g n a d s f o r s k ­
n i n g )  S t o c k h o l m .  R a p p o r t  R 3 2 : 1 9 7 1 ,  
1 3 2  s „  i l l .  2 0  k r .
R a p p o r t e n  ä r  s k r i v e n  p å  s v e n s k a  m e d  
s v e n s k  o c h  e n g e l s k  s a m m a n f a t t n i n g .
D i s t r i b u t i o n :
S v e n s k  B y g g t j ä n s t  
B o x  1 4 0 3 ,  1 1 1  8 4  S t o c k h o l m  
T e l e f o n  0 8 - 2 4  2 8  6 0  
G r u p p :  p r o d u k t i o n
0  v ä r m e  m e d  e n  k o m f o r t  m o t s v a r a n ­
d e  c e n t r a l v ä r m e .
D e s s a  k r a v  h a r  m a n  f ö r s ö k t  l ö s a  
m e d  a t t  g ö r a  s å  s m å  ä n d r i n g a r  s o m  
m ö j l i g t  i  d e n  g a m l a  p l a n l ö s n i n g e n .
B r i s t f ä l l i g a  f ö r u n d e r s ö k n i n g a r  o c h  
o l ä m p l i g  p r o j e k t e r i n g  h a r  o f t a  r e s u l ­
t e r a t  i  e k o n o m i s k a  f i a s k o n .
Upphandling
M o d e r n i s e r i n g e n  h a r  g e n o m f ö r t s  d e l s
1  e g e n  r e g i  o c h  d e l s  s o m  g e n e r a l e n t r e ­
p r e n a d .  F ö r  e n t r e p r e n a d b y g g e n a  h a r  
s o m  e r s ä t t n i n g s f o r m  f ö r e k o m m i t  a n ­
t i n g e n  f a s t  p r i s  e l l e r  l ö p a n d e  r ä k n i n g .  
V a l e t  a v  s å v ä l  e n t r e p r e n a d f o r m  s o m  
e r s ä t t n i n g s f o r m  h a r  b e s t ä m t s  a v  d e l s  
b y g g h e r r e n s  p o s i t i o n  g e n t e m o t  e n t r e ­
p r e n ö r e n ,  d e l s  f a s t i g h e t e n s  t e k n i s k a  
s t a n d a r d  o c h  k o n d i t i o n ,  p l a n l ö s n i n g  
o c h  l ä g e .
I  r a p p o r t e n  f ö r e s l å s  s o m  l ä m p l i g  
u p p h a n d l i n g s f o r m  i  d e  f l e s t a  s i t u a t i o ­
n e r  g e n e r a l e n t r e p r e n a d  m e d  e n  m e l ­
l a n f o r m  a v  l ö p a n d e  r ä k n i n g  o c h  f a s t  
p r i s .  D e n n a  i n n e b ä r  i  s t o r t  s e t t  a t t  e n ­
t r e p r e n ö r e n  f å r  e r s ä t t n i n g  e n l i g t  l ö ­
p a n d e  r ä k n i n g  f ö r  a r b e t s l ö n e r  o c h  i n ­
b y g g t  m a t e r i a l  o c h  e n l i g t  f a s t  p r i s  
f ö r  s a m t l i g a  ö v r i g a  k o s t n a d e r .
Moderniseringens genomförande
D e t  h a r  u n d e r  h a n d  u t v e c k l a t s  e n  v i s s  
o r g a n i s a t i o n s f o r m  p å  a r b e t s p l a t s e r n a  
m e d  e t a p p i n d e l n i n g  a v  d e  i  e n  m o d e r ­
n i s e r i n g  i n g å e n d e  a r b e t e n a .  M o d e r n i -  
s e r i n g s o b j e k t e n  ä r  v a r t  f ö r  s i g  s å  o l i k a ,  
s å  a t t  d e t  t o r d e  t a  ä n n u  e n  t i d  i n n a n  
m a n  k o m m i t  t i l l  e n  r u t i n  m o t s v a r a n d e  
d e n ,  s o m  f i n n s  p å  v å r a  a r b e t s p l a t s e r  
f ö r  s e r i e b y g g e n .
F ö r  m o d e r n i s e r i n g e n  k r ä v s  g o d  k o n ­
t a k t  m e d  m y n d i g h e t e r n a .  M o d e r n i s e ­
r i n g e n  i n n e b ä r  j u  ä n d r i n g a r ,  s o m  p å ­
v e r k a r  p l a n l ö s n i n g e n ,  d e  i n s t a l l a t i o n s -  
t e k n i s k a  f ö r h å l l a n d e n a  o c h  i b l a n d  o c k ­
s å  u t s e e n d e t .  D e s s u t o m  h a r  s e d a n  h u ­
s e n s  t i l l k o m s t  k r a v e n  s k ä r p t s  b l a n d  
a n n a t  p å  b r a n d i s o l e r i n g ,  l j u d i s o l e r i n g  
o c h  v ä r m e i s o l e r i n g .  D e t t a  h a r  g j o r t  
a t t  d e t  f ö r e k o m m i t  f l e r a  d i s p e n s ä r e n ­
d e n ,  s o m  t r o t s  s v å r i g h e t e r n a  l ö s t s  g e ­
n o m  ö m s e s i d i g  g o d  v i l j a .
Moderniseringskostnaderna
M o d e r n i s e r i n g s k o s t n a d e r n a  h a r  i  f ö r s ­
t a  h a n d  b e s t ä m t s  a v  d e n  m o d e r n i s e -  
r i n g s g r a d ,  s o m  v a l t s .  O m  m a n  a n t a r  
a t t  m o d e r n i s e r i n g s g r a d e n  ä r  r e g l e r a d  
t i l l  e n  n o r m a l t  g o d t a g b a r  s t a n d a r d ,  
ä r  e m e l l e r t i d  m o d e r n i s e r i n g s k o s t n a -
K Ö P E S K I L L I N G  M O D E R N I S E R I N G S K O S T N A D  
T O M T  +  H U S
U P P G .  S A K N .
U P P G .  S A K N .
1 0 0 0  K R / m ’  L Y
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j _ j  K Ö P E S K I L L I N G ,  T O M T  +  H U S
F Ö R E  M O D E R N I S E R I N G  E F T E R  M O D E R N I S E R I N G
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Diagram 1. Moderniseringskostnader. Diagram 2. Moderniseringsobjektens för­
valtningskostnader.
d e r n a  i n t e  f i x e r a d e  i  o c h  m e d  d e t .  
F a k t o r e r ,  s o m  i n v e r k a r  ä r  f a s t i g h e t e n s  
u r s p r u n g l i g a  s t a n d a r d  o c h  k o n d i t i o n ,  
p l a n u t f o r m n i n g  o c h  l ä g e .  
M o d e r n i s e r i n g s k o s t n a d e r n a  u p p d e l a s  
i
o  k o s t n a d e r  f ö r  h ö j a n d e  a v  l ä g e n h e ­
t e r n a s  s t a n d a r d  m e d  u t g å n g s p u n k t  
f r å n  b e f i n t l i g  t e k n i s k  s t a n d a r d  o c h  
u t r u s t n i n g s s t a n d a r d  
o  k o s t n a d e r  f ö r  r e p a r a t i o n e r  a v  f a s ­
t i g h e t e n  m e d  u t g å n g s p u n k t  f r å n  b e ­
f i n t l i g  t e k n i s k - e k o n o m i s k  k o n d i ­
t i o n ,  s o m  b e r o t t  a v  d e t  å r l i g a  u n d e r ­
h å l l e t  t i d i g a r e
o  k o s t n a d e r ,  f ö r a n l e d d a  a v  p l a n l ö s -  
n i n g s s v å r i g h e t e r ,  a r b e t s p l a t s e n s  t i l l ­
g ä n g l i g h e t  m . m .
D e  u n d e r s ö k t a  m o d e r n i s e r i n g s o b j e k -  
t e n  u p p v i s a r  e t t  v a r i e r a n d e  k o s t n a d s -  
r e s u l t a t  b e r o e n d e  p å  o l i k h e t e r  i  a l l a  
d e s s a  a v s e e n d e n .  S e  d i a g r a m  1 .
Förvaltningskostnader och hyror
M o d e r n i s e r i n g s o b j e k t e t s  l ö n s a m h e t  p å  
k o r t  s i k t  u n d e r s ö k s  g e n o m  a t t  g ö r a  
u p p  e n  h y r e s k a l k y l .  M a n  h a r  d å  s o m  
i n g å e n d e  v ä r d e n
o  k ö p e s k i l l i n g e n  f ö r  f a s t i g h e t e n  i n k l u ­
s i v e  e v a k u e r i n g s k o s t n a d e r  
o  m o d e r n i s e r i n g s k o s t n a d e r n a .
I  h y r e s k a l k y l e n  f å r  m a n  d å  p å  u t ­
g i f t s s i d a n  f ö r v a l t n i n g s k o s t n a d e r n a ,  
f ö r d e l a d e  p å  k a p i t a l k o s t n a d e r n a  o c h  
d r i f t s k o s t n a d e r n a ,  o c h  p å  i n k o m s t s i ­
d a n  h y r o r n a .
M o d e r n i s e r i n g s o b j e k t e t s  l ö n s a m h e t  
p å  l å n g  s i k t  u n d e r s ö k s  g e n o m  a t t  g ö r a  
u p p  r ä n t a b i l i t e t s k a l k y l .
D e  u n d e r s ö k t a  m o d e r n i s e r i n g s o b j e k -  
t e n  h a r  m y c k e t  s t o r a  o l i k h e t e r  h o s  
s å v ä l  f ö r v a l t n i n g s k o s t n a d e r  s o m  h y ­
r o r .  S e  d i a g r a m  2 .  S ä r s k i l t  k a p i t a l ­
k o s t n a d e r n a  v a r i e r a r  h ö g s t  v ä s e n t l i g t
i n t e  b a r a  b e r o e n d e  p å  m o d e r n i s e r i n g s -  
k o s t n a d e r n a s  v a r i a t i o n e r  u t a n  o c k s å  
s o m  e n  f ö l j d  a v  o l i k h e t e r  i  l å n e v i l l k o ­
r e n  f ö r  o l i k a  s l a g  a v  o b j e k t .  F ö r  k o m -  
m u n a l ä g d a  h u s  f ö r e k o m m e r  i b l a n d  
s u b v e n t i o n e r  i  o l i k a  f o r m e r  i  s y f t e  a t t  
n e d b r i n g a  h y r o r n a  f ö r  f o l k  m e d  s ä m r e  
b e t a l n i n g s f ö r m å g a .
D e  h y r e s h ö j n i n g a r  s o m  f ö l j e r  a v  g e ­
n o m f ö r d  m o d e r n i s e r i n g  t e r  s i g  o n e k ­
l i g e n  m y c k e t  s t o r a .  D e t t a  h a r  s i n  f ö r ­
k l a r i n g  a v
o  d e l s  a t t  h y r o r n a  f ö r e  m o d e r n i s e ­
r i n g e n  f ö r  d e t  m e s t a  v a r i t  a l l d e l e s  
f ö r  l å g a
o  d e l s  a t t  m o d e r n i s e r i n g s k o s t n a d e r n a  
ä n n u  s å  l ä n g e  ä r  t ä m l i g e n  h ö g a
0  d e l s  a t t  r ä n t e l ä g e t  f ö r  n ä r v a r a n d e  
ä r  m y c k e t  h ö g t .
Slutord
I n v e n t e r i n g e n  h a r  g e t t  e n  v i s s  i n b l i c k
1  h u r  d e t  i  d a g  g å r  t i l l  a t t  m o d e r n i s e r a  
ä l d r e  h u s ,  v a d  d e t  k o s t a r  o c h  h u r  k o s t ­
n a d e r n a  s l å r  u t  i  h y r o r n a .
F ö r  a t t  f å  n e r  m o d e r n i s e r i n g s k o s t ­
n a d e r n a  f o r d r a s  a n s t r ä n g n i n g a r  f r å n  
s å v ä l  a l l m ä n t  s o m  e n s k i l t  h å l l .
F r å n  a l l m ä n t  h å l l :
u p p r ä t t a n d e  a v  s a n e r i n g s p r o g r a m  
f ö r  s a n e r i n g s m o g n a  o m r å d e n ,  f a s t ­
s t ä l l a n d e  a v  b o s t a d s h y g i e n i s k a  n o r ­
m e r  f ö r  u t r u s t n i n g s s t a n d a r d ,  t e k n i s ­
k a  n o r m e r  f ö r  o l i k a  b y g g n a d s f u n k ­
t i o n e r ,  l å n e b e s t ä m m e l s e r  o s v . ,  a l l t  
i n o m  r a m e n  f ö r  m o d e r n i s e r i n g s o b ­
j e k t e n s  e k o n o m i s k a  m ö j l i g h e t e r .  
F r å n  e n s k i l t  h å l l :
t i l l f ö r l i t l i g a  m e t o d e r  v i d  u r v a l ,  b e ­
d ö m n i n g  o c h  p r o j e k t e r i n g  a v  m o -  
d e r n i s e r i n g s o b j e k t  s a m t r a t i o n e l l  
d r i f t  m e d  e k o n o m i s k  u p p f ö l j n i n g  
v i d  g e n o m f ö r a n d e t  a v  m o d e r n i s e ­
r i n g e n .
u t g iv a r e : s t a t e n s  in s t it u t  f ö r  b y g g n a d s f o r s k n in g
Conversion 
Sven-Erik Bjerking
Twelve completed conversion projects 
have been studied in order to obtain 
more information concerning the mod­
ernization process. The stages in the 
process examined were preliminary in­
vestigation, design and the actual work, 
methods and costs, the standard and 
condition of the building both before 
and after modernization, the total cost 
of the modernization process and the 
effect this has had on the rents. These 
factors are discussed with the aim of 
formulating methods of drawing up a 
programme, design, contracting and pro­
duction that in the long run would bring 
about lower costs. Analyses of the lay­
outs produced are also shown in an ap­
pendix.
U n t i l  a b o u t  1 8 5 0 ,  u r b a n  a r e a s  i n  S w e d e n  
w e r e  s m a l l .  A f t e r  t h e  b r e a k t h r o u g h  o f  
i n d u s t r i a l i s m  a t  t h e  e n d  o f  t h e  1 9 t h  
c e n t u r y ,  h o w e v e r ,  t h e y  b e g a n  t o  g r o w ,  
a t  f i r s t  s l o w l y  b u t  s o o n  a t  a  f a s t e r  p a c e  
a c c o m p a n i e d  b y  a  g r a d u a l l y  i n c r e a s i n g  
d e g r e e  o f  p l a n n i n g  i n  t h e  d e v e l o p m e n t  
o f  t h e  t o w n  c e n t r e s .  S i n c e  1 9 1 0 ,  a p a r t  
f r o m  t h e  w a r  y e a r s ,  t h e r e  h a s  b e e n  a n  
e x p a n s i o n  o f  t h e  b u i l t - u p  a r e a s  a r o u n d  
t h e  t o w n  c e n t r e s ,  l a t e l y  a t  a n  a l m o s t  
e x p l o s i v e  p a c e .  T h e  t o w n  n u c l e i  b e c a m e  
m o r e  a n d  m o r e  c o n s t r i c t e d  a n d  i t  b e ­
c a m e  n e c e s s a r y  t o  w i d e n  t h e  t r a f f i c  
r o u t e s  a n d  t o  i n c r e a s e  t h e  s p a c e  a v a i l a b l e  
f o r  b u s i n e s s  a n d  s e r v i c e  a c t i v i t i e s .
S i n c e  1 9 6 0  t h e r e  h a s  t h e r e f o r e  b e e n  
a  c h a n g e ,  t a k i n g  p l a c e  c a u t i o u s l y  a t  f i r s t  
b u t  b e c o m i n g  i n c r e a s i n g l y  e v i d e n t  a s  
t i m e  w e n t  o n ,  i n  t h e  c h a r a c t e r  o f  t h e  
b u i l d i n g s  i n  t h e  c e n t r e s  o f  o u r  l a r g e r  
t o w n s .  T h i s  c h a n g e  e n t a i l e d  d e m o l i t i o n  
o f  o l d  p r o p e r t y  a n d  t h e  c o n s t r u c t i o n  
o f  n e w  b u i l d i n g s ,  i n  o t h e r  w o r d s  t o t a l  
r e c o n s t r u c t i o n .  T h e r e  i s  n o  d o u b t  t h a t  
i n  m a n y  c a s e s  t h e r e  w a s  g o o d  r e a s o n  
f o r  t h i s  p r o c e s s ,  s i n c e  a  l o t  o f  r u n - d o w n  
a n d  s u b - s t a n d a r d  p r o p e r t y  w a s  r e m o v e d  
i n  t h i s  w a y .  A t  t h e  s a m e  t i m e ,  h o w e v e r ,  
i t  w a s  o b s e r v e d  t h a t  o l d e r  b u i l d i n g s  b e ­
c a m e  r u n  d o w n  a n d  i n  m a n y  c a s e s  w e r e  
c o m p l e t e l y  s p o i l t  f o r  l a c k  o f  m a i n t e ­
n a n c e .  I t  w a s  f a s t  b e c o m i n g  a n  e c o n o m i c  
n e c e s s i t y  t h a t  t h e  d e t e r i o r a t i o n  p r o c e s s  
s h o u l d  b e  a r r e s t e d  a n d  o l d e r  p r o p e r t i e s  
r e h a b i l i t a t e d  b y  m o d e r n i z a t i o n ,  i n s t e a d  
o f  d e m o l i t i o n  a n d  n e w  c o n s t r u c t i o n .
K n o w l e d g e  a n d  e x p e r i e n c e  a r e ,  h o w ­
e v e r ,  f a i r l y  l i m i t e d  i n  r e l a t i o n  t o  m a t t e r s  
c o n n e c t e d  w i t h  t h e  m o d e r n i z a t i o n  p r o ­
c e s s ,  s i n c e  t h i s  h a s  b e e n  c a r r i e d  o u t  s o
f a r  o n l y  b y  a  f e w  c o m p a n i e s  a n d  o n  a  
c o m p a r a t i v e l y  s m a l l  s c a l e .  I t  w a s  t h e r e ­
f o r e  r e a s o n a b l e  t h a t  r e s e a r c h  i n t o  t h e  
m o d e r n i z a t i o n  p r o c e s s  s h o u l d  s t a r t  w i t h  
a n  i n v e s t i g a t i o n  o f  c o m p l e t e d  p r o j e c t s .
The modernization projects 
studied
T w e l v e  p r o j e c t s ,  3  i n  S t o c k h o l m ,  2  i n  
G o t h e n b u r g ,  1  i n  M a l m ö  a n d  2  e a c h  
i n  V ä s t e r å s ,  N o r r k ö p i n g  a n d  Ö r e b r o ,  
w e r e  c h o s e n  a s  t h e  s u b j e c t s  o f  i n v e s t i g a ­
t i o n .  A l t h o u g h  t h e  s a m p l e  i s  n o t  l a r g e ,  
t h e  m o d e r n i z a t i o n  p r o j e c t s  s e l e c t e d  s t i l l  
e x h i b i t ,  o w i n g  t o  c i r c u m s t a n c e s  a n d  a n  
e l e m e n t  o f  l u c k ,  a  w i d e  v a r i e t y  o f  t e c h ­
n i c a l  a n d  e c o n o m i c a l  a s p e c t s .
F o r  t h e  v a r i o u s  p r o j e c t s ,  t h e  r e p o r t  
s h o w s
p r i o r  t o  m o d e r n i z a t i o n :
t h e  o r i g i n a l  s t a n d a r d  a n d  c o n d i t i o n  
o f  t h e  b u i l d i n g  a n d  t h e  f i n a n c i a l  s t a t u s  
o f  t h e  b u i l d i n g  a t  t h a t  t i m e  
d u r i n g  m o d e r n i z a t i o n :
t h e  m e t h o d  a d o p t e d  w i t h  r e g a r d  t o  
p r e l i m i n a r y  i n v e s t i g a t i o n  a n d  d e s i g n ,  
t h e  w a y  i n  w h i c h  t h e  n e c e s s a r y  a p p l i ­
c a t i o n s  w e r e  d e a l t  w i t h  b y  t h e  a u t h o ­
r i t i e s ,  t h e  t e n d e r  a n d  c o n t r a c t  p r o c e s s ,  
p r o d u c t i o n  m e t h o d s  a n d  c o s t s  
a f t e r  m o d e r n i z a t i o n :  
t h e  n e w  s t a n d a r d  a n d  c o n d i t i o n  o f  t h e  
b u i l d i n g  a n d  t h e  n e w  f i n a n c i a l  s t a t u s  
o f  t h e  b u i l d i n g .
Preliminary investigation 
and design
T h e  p r e l i m i n a r y  i n v e s t i g a t i o n s  c a r r i e d  
o u t  p r i o r  t o  d e s i g n  h a v e  a s s u m e d  a n  
i n c r e a s i n g l y  i m p o r t a n t  p a r t .  T h e  p o s s i ­
b i l i t i e s  o f  m o d e r n i z i n g  t h e  b u i l d i n g  i n  
q u e s t i o n  a r e  t h o r o u g h l y  i n v e s t i g a t e d  b y  
e x a m i n i n g  t h e  t o w n  p l a n  a n d  t h e  s t a n d ­
a r d  a n d  c o n d i t i o n  o f  t h e  p r o p e r t y .  T h e  
o r i g i n a l  l a y o u t  o f  t h e  b u i l d i n g  i s  a l s o  
o f  i m p o r t a n c e ,  s i n c e  i t  c o s t s  a  c o n s i d e r ­
a b l e  a m o u n t  o f  m o n e y  t o  a l t e r  a n  o l d  
s t r u c t u r e  i n  o r d e r  t o  a c h i e v e  a  l a y o u t  
w h i c h  c o n f o r m s  t o  p r e s e n t  r e q u i r e m e n t s .  
T h e  i n v e s t i g a t i o n s  a l s o  i n c l u d e  a n  a s s e s s ­
m e n t  o f  t h e  c o s t  o f  m o d e r n i z a t i o n  a n d  
o f  a d m i n i s t r a t i o n  c o s t s  b a s e d  o n  t h e  
p r o p o s e d  l a y o u t .
T h e  a c t u a l  d e s i g n  i s  n o t  c o m m e n c e d  
u n t i l  t h e  d e g r e e  o f  m o d e r n i z a t i o n  t o  b e  
e m p l o y e d  h a s  b e e n  g i v e n  d u e  c o n s i d e r a ­
t i o n .  T h e  s t a n d a r d  n o r m a l l y  c h o s e n  i s  
s u c h  t h a t  e a c h  f l a t  w i l l  h a v e  





K e y  w o r d s :
conversion, m o d e r n i z a t i o n ,  p r o j e c t ,  p r o ­
g r a m m e ,  d e s i g n , c o n t r a c t i n g ,  p r o d u c ­
t i o n ,  m e t h o d ,  c o s t s ,  r e n t s ,  l a y o u t
R e p o r t  R 3 2 : 1 9 7 1  h a s  b e e n  s u p p o r t e d  b y  
G r a n t  E  6 2 2  f r o m  t h e  N a t i o n a l  S w e d i s h  
C o u n c i l  f o r  B u i l d i n g  R e s e a r c h  t o  e n g i ­
n e e r  S v e n - E r i k  B j e r k i n g .
U D C  6 9 . 0 5 9 . 3 5  
7 2 8 . 0 2 5 . 4  
6 9 . 0 0 1  
S f B  A
S u m m a r y  o f :
B j e r k i n g ,  S - E ,  1 9 7 1 ,  Ombyggnad, Stu­
dier av genomförda moderniseringar. 
C o n v e r s i o n ,  S t u d i e s  o f  c o m p l e t e d  m o d ­
e r n i z a t i o n  p r o j e c t s .  ( S t a t e n s  i n s t i t u t  f ö r  
b y g g n a d s f o r s k n i n g )  S t o c k h o l m . R e p o r t  
R 3 2 : 1 9 7 1 ,  1 3 2  p „  i l l .  2 0  S w .  K r .
T h e  r e p o r t  i s  i n  S w e d i s h  w i t h  S w e d i s h  
a n d  E n g l i s h  s u m m a r i e s .
D i s t r i b u t i o n :
S v e n s k  B y g g t j ä n s t
B o x  1 4 0 3 ,  S - l l l  8 4  S t o c k h o l m
S w e d e n
o  i ts  o w n  w a te r  c lo s e t  
o  i ts o w n w a sh b a s in  w ith  a c c e s s to  a  
s h o w e r o r  b a th
o  h e a t in g  w h ic h  p ro v id e s a d e g re e o f  
c o m fo r t c o rr e sp o n d in g  to  c e n tr a l  h e a t ­
in g .
T h e a im  is  to  a c h ie v e  th e s e g o a ls b y  
m a k in g  a s few  a l te r a t io n s a s p o s s ib le  
to  th e  e x is t in g  la y o u t .
T h e re s u l t o f in c om p le te p re l im in a ry  
in v e s t ig a t io n s  a n d  u n s u i ta b le  d e s ig n  h a s  
o f te n  b e e n  e c o n om ic  f a i lu r e .
Form of contract
M o d e rn iz a t io n  p ro je c ts  h a v e  b e e n  c a r r ie d  
o u t e i th e r  b y  th e  d e v e lo p e r ’s  o w n  la b o u r  
o r o n  a g e n e ra l c o n tr a c t b a s is . W h e n  
c o n tra c t la b o u r h a s  b e e n  u s e d , p a ym e n t  
h a s b e e n  e i th e r o n  a f ix e d  p r ic e o r a  
c o s t -p lu s b a s is . T h e c h o ic e o f b o th  th e  
fo rm  o f  c o n tra c t a n d  m e th o d  o f  p a ym en t  
h a s  b e e n  d e te rm in e d  b y  th e  p o s i t io n  o f  
th e  d e v e lo p e r in  re la t io n  to  th e c o n ­
t r a c to r a n d  a ls o  b y  th e  te c h n ic a l s ta n d ­
a rd  a n d  c o n d i t io n , la y o u t a n d  s i tu a t io n  
o f  th e  p ro p e r ty .
T h e  r e p o r t  r e c o m m en d s  th e  g e n e ra l  c o n ­
t r a c t a s th e su i ta b le  fo rm  o f c o n tra c t  
in  m o s t c a s e s , w ith  p a ym en t b e in g  b a s e d  
o n  a  s y s tem  in te rm e d ia te  b e tw e e n  f ix e d  
p r ic e a n d c o s t-p lu s . B ro a d ly  sp e a k in g , 
th is  m e a n s th a t th e c o n tr a c to r is p a id  
fo r  la b o u r a n d  m a te r ia ls  u s e d  o n  a  c o s t-  
p lu s  b a s is  a n d  fo r o th e r c o s ts  o n  a  f ix e d  
p r ic e  b a s is .
The modernization work
A  c e r ta in  fo rm  o f  o rg a n is a t io n  h a s  b e e n  
g ra d u a l ly  d e v e lo p e d o n  th e s i te , b a s e d  
o n  a d iv is io n  in to  s ta g e s o f th e jo b s  
c o m p ris e d  in  m o d e rn iz a t io n . M o d e rn iz a ­
t io n  p ro je c ts a re  s o  d if f e r e n t f rom  o n e  
a n o th e r th a t i t w il l p ro b a b ly  b e som e  
t im e s t i l l b e fo re  a  ro u t in e  h a s  b e e n  e s t ­
a b l is h e d  s im ila r to  th a t a p p l ic a b le to  
s i te s  e n g a g e d  o n  in d u s tr ia l is e d  b u i ld in g .  
F o r  m o d e rn iz a t io n  w o rk , i t  is  n e c e s s a ry  
th a t g o o d  re la t io n s  s h o u ld  b e  e s ta b l is h e d  
w i th  th e  a u th o r i t ie s . A f te r a l l , m o d e rn i ­
z a t io n  e n ta i ls a l te r a t io n s w h ic h a f fe c t 
th e  la y o u t , th e  e n g in e e r in g  s e rv ic e s  a n d  
s o m e t im e s a ls o  th e a p p e a ra n c e o f th e  
b u i ld in g . In  a d d i t io n , th e  s p e c if ic a t io n s  
a s  r e g a rd s f i r e  in s u la t io n , s o u n d  in s u la ­
t io n  a n d  h e a t in s u la t io n  e tc . h a v e  b e e n  
m a d e  m o re  s tr in g e n t s in c e  th e  t im e  th e  
b u i ld in g w a s p u t u p . In c o n s e q u e n c e  
th e r e h a v e b e e n se v e ra l c a s e s w h e re  
e x em p tio n h a s b e e n a p p l ie d  fo r f ro m  
s om e re g u la t io n , a n d  th e s e h a v e b e en  
r e s o lv e d , d e s p i te  th e  d if f ic u lt ie s , b y  m u ­
tu a l g o o d  w il l .
Modernization costs
T h e  m o d e rn iz a t io n  c o s ts  h a v e  b e e n  d e ­
te rm in e d  p r im a ri ly  b y  th e  d e g re e  o f  m o -
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Diagram 1. Modernization costs.
d e rn iz a t io n  d e c id e d  u p o n . E v en  if w e  
a s s u m e , h ow ev e r , th a t th e d e g re e o f  
m o d e rn iz a t io n  is re g u la te d  b y c om p li ­
a n c e w ith  a n  a c c ep ta b le  s ta n d a rd , th is  
d o e s n o t m e an  th a t th e m o d e rn iz a t io n  
c o s ts w il l d e p e n d  o n  th is o n ly . O th e r  
f a c to rs  w h ic h  h a v e a  b e a r in g  o n  th e s e  
a r e th e  o r ig in a l s ta n d a rd  a n d  c o n d i tio n ,  
la y o u t  a n d  s i tu a t io n  o f  th e  p ro p e r ty .  
M o d e rn iz a t io n  c o s ts m a y  b e  c la s s i f ie d  
a s
o  c o s ts d u e  to  ra is in g  th e s ta n d a rd  o f  
th e f la ts f rom  th e p re s e n t te c h n ic a l  
a n d  e q u ip m en t s ta n d a rd  
o  c o s ts d u e  to  re p a irs  to  th e p ro p e r ty , 
b a s e d o n  th e e x is t in g  te c h n ic a l - e c o ­
n o m ic a l c o n d i t io n  w h ic h  is  a  r e su l t o f  
th e  p re v io u s  a n n u a l m a in te n a n c e  
o  c o s ts d u e to  aw kw a rd  la y o u t , a c c e s ­
s ib i l i ty  o f  th e  s i te  e tc .
T h e  m o d e rn iz a t io n  p ro je c ts  w h ic h  h a v e  
b e e n  s tu d ie d  e x h ib i t a  v a r ia t io n  in  f in a l  
c o s t a s  a  re s u l t o f d if f e r e n c e s  in  a l l th e  
a b o v e  a s p e c ts . S e e  d ia g ram  1 .
Administration costs and rents
O n a s h o r t - te rm  b a s is , th e  p ro f i ta b i li ty  
o f a  m o d e rn iz a t io n  p ro je c t is  e x am in e d  
b y  d raw in g  u p  a  r e n t  e s t im a te .
T h e  c o s ts  o n  w h ic h  th is  m u s t b e  b a s e d  
a r e
o  th e p u rc h a s e p r ic e o f th e p ro p e r ty  
in c lu s iv e  o f  th e  e v a c u a t io n  c o s ts  
o  th e  m o d e rn iz a t io n  c o s ts .
T h e re n t e s t im a te w il l in c lu d e a s e x ­
p e n d i tu r e th e a dm in is tr a t io n  c o s ts s p l i t  
u p  in to c ap i ta l c h a rg e s a n d ru n n in g  
c h a rg e s , a n d  th e  r e n ts  a s  in c om e .
O n  a  lo n g - te rm  b a s is , th e  p ro f i ta b i li ty  
o f a  m o d e rn iz a t io n  p ro je c t is  e x am in e d  
b y  d raw in g  u p  a  y ie ld  e s t im a te .
T h e m o d e rn iz a t io n p ro je c ts s tu d ie d  
d i f f e r w id e ly  a s re g a rd s b o th  a dm in is ­
t r a tio n  c o s ts a n d  re n ts . S e e d ia g ram  2 . 
T h e c ap i ta l c h a rg e s in  p a r t ic u la r v a ry  
v e ry  c o n s id e ra b ly , d u e  n o t o n ly  to  v a r ia -
P R IO R  T O A FT ER  M O D ER N IZ A T IO N  
M O D E R N IZ A T IO N
P R O JE C T
N O
1 _______  N O  D A TA N O  D A T A
2  N O  D A TA N O  D A T A
Diagram 2. Administration costs of mod­
ernized buildings.
t io n s  in  m o d e rn iz a t io n  c o s ts  b u t a ls o  a s  a  
r e s u l t o f d if fe re n c e s  in  lo a n  c o n d i t io n s  
f o r d if f e r e n t k in d s o f p ro p e r ty . F o r  
b u i ld in g s  in  m u n ic ip a l o w n e r s h ip , th e re  
a r e som e tim e s su b s id ie s o f d if f e r e n t  
f o rm  a v a i la b le in  o rd e r to  re d u c e  re n ts  
p a y a b le b y p e o p le in  le s s fa v o u ra b le  
e c o n om ic  c i r c u m s ta n c e s .
T h e  r e n t r is e s  c o n s e q u en t u p o n  m o d e rn ­
iz a t io n u n d o u b te d ly s e em  v e ry la rg e .  
T h e  e x p la n a t io n  fo r  th is  is  th a t  
o  re n ts p r io r to  m o d e rn iz a t io n  w e re  in  
m o s t  c a s e s  f a r  to o  lo w  
o  m o d e rn iz a t io n  c o s ts a re s t i l l fa ir ly  
h ig h
o  in te re s t r a te s a t p re s e n t a r e  v e ry  h ig h .
Conclusions
T h e su rv e y  h a s p ro v id e d  som e in s ig h t  
in to  th e m e th o d s em p lo y e d  a t p re s e n t  
f o r m o d e rn iz in g o ld p ro p e r ty , th e  
am o u n t o f  m o n e y  th a t th is  c o s ts  a n d  th e  
w a y  th is  is  r e f le c te d  in  th e  r e n ts .
I n  o rd e r th a t m o d e rn iz a t io n  c o s ts  m a y  
b e  re d u c e d , e ffo r ts  m u s t b e  m a d e b o th  
b y  th e a p p ro p r ia te a u th o r i tie s a n d  b y  
th e  in d iv id u a l .
M e a s u re s  to  b e  ta k e n  b y  th e  a u th o r i t ie s  
a re :
th e  d raw in g  u p  o f re h a b i l i ta t io n  p ro ­
g r am m e s fo r s u b - s ta n d a rd  a re a s , th e  
la y in g  d o w n  o f p u b l ic  h e a l th  s ta n d ­
a rd s w ith  re g a rd  to  e q u ip m en t , te c h ­
n ic a l s ta n d a rd s fo r v a r io u s b u i ld in g  
fu n c t io n s , lo a n reg u la t io n s e tc , a ll  
w i th in  th e f ram ew o rk o f th e e c o ­
n o m ic  f e a s ib i l i ty  a p p l ic a b le  to  th e  m o ­
d e rn iz a t io n  p ro je c t .
M e a s u re s  to  b e  ta k e n  b y  th e  in d iv id u a l 
a re :
th e u s e o f re l ia b le m e th o d s in  th e  
s e le c t io n , a s s e s sm e n t a n d d e s ig n o f  
m o d e rn iz a t io n p ro je c ts , a s w e ll a s  
r a t io n a l o p e ra t io n  c o u p le d  w ith  e c o ­
n o m ic  fo l lo w -u p  in  th e  e v e n t o f m o ­
d e rn iz a t io n  b e in g  c a r r ie d  o u t .
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Ända fram till 1850 var tätorterna i Sverige förhållandevis små, 
då exempelvis största staden Stockholm hade 93 000 invånare, 
Göteborg och Malmö 25 000 respektive 13 000 invånare. Huvuddelen 
av befolkningen levde på landsbygden och livnärde sig på vad jor­
den kunde ge.
Efter industrialismens genombrott i slutet av 1800-talet började 
emellertid tätorterna att växa. Denna utveckling skedde gradvis 
och satte sina spår i bebyggelsen.
1850-1880 byggdes städerna ut ofta tämligen planlöst med arbetar­
bostäder, vars kvalitet många gånger var under all kritik.
1880-1910 präglades av en omfattande och säkert också välbehöv­
lig sanering. En stor del av gamla uttjänta träkåkar i städerna 
revs ner och ersattes med 3-5 våningars stenhus, samtidigt som 
de förut trånga gatorna breddades.
Efter 1910 fortsatte utbyggnaden runt stadsinnerkärnorna, dock 
med en naturlig återhållsamhet under krisåren i samband med de 
båda världskrigen. Omkringliggande landsbygd fick ge plats åt 
nya stadsdelar.
Efter 1950 fick nybebyggelsen i städernas utkanter ett närmast 
explosionsartat förlopp. Stadsinnerkärnorna blev allt mer an­
strängda. Där uppstod behov att vidga kommunikationslederna och 
utöka utrymmena för affärsverksamhet och serviceändamål.
Efter i960 skedde därför en i början försiktig men sedermera 
allt mer påtaglig omdaning av centrumbebyggelsen i våra större 
städer. Denna förändring kännetecknades för det mesta av att de 
stenhus, som byggts tiden 1880—1910 revs ner för att lämna plats 
åt moderna affärspalats, hotell och parkeringshus. Exempel på 
detta är Västerås centrum, södra delarna av Gävle och Örebro 
centrum, nedre Norrmalm i Stockholm och vissa stadsdelar i Göte­
borg. Visserligen har under denna tid också skett en viss moder­
nisering av äldre hus, vilken dock inte så mycket inneburit upp­
rustning av det befintliga bostadsbeståndet utan mera betytt att 
bostäderna förändrats till kontor.
Denna s.k. totalsanering i stadsinnerkärnorna var säkert många 
gånger välmotiverad, eftersom en del utsliten och undermålig be- 
byggelse avlägsnades. Emellertid kunde samtidigt iakttas hur 
äldre byggnader i övrigt genom eftersatt underhåll fortgående 
slets ner och i flera fall helt förstördes. En del av dessa hus 
avlägsnades utan att ersättas av nybebyggelse. På detta sätt 
fick snart de inre delarna av en del städer ett trasigt och 
sjaskigt utseende. Den förändring som på detta sätt drabbat 
våra större tätorter har helt förändrat boendemiljön. Föränd­
ringen har tydligen inte blivit till det bättre att döma efter 
den allt kraftigare reaktion, som förts fram från olika håll. 
Kritiken har först kommit från kulturhistoriskt intresserade 
personer, fackfolk som lekmän. De har betecknat den pågående 
företeelsen som en upprörande förstörelse av kulturminnen och
miljövärden. Senare har till kritikerna även sällat sig socialt 
inriktade personer. De har sett på det hela delvis från andra 
synpunkter och då inte tvekat att använda ordet förslumning.
Att höra detta har säkerligen varit håde stötande och chocke­
rande för alla dem, som levt kvar i den gamla föreställningen att 
förslumning förekom i andra länder men inte i Sverige.
Bortsett från vad som betingas av strukturförändringarna i sam­
hället självt är orsakerna till denna oönskade utveckling flera. 
Det har angetts dels lånebestämmelserna, som är ogynnsamma för 
moderniseringsprojekt, dels byggnadsbestämmelserna, som inte till 
fullo borde vara tillämpliga i äldre hus. Oftast har dock skyllts 
på den hyresreglering, som infördes 19^3 och som konserverade 
sådana hyror i de äldre husen, som i dagens läge knappt täcker 
driftskostnaderna, långt mindre kapitalkostnaderna. Det har, me­
nar man, därför inte funnits tillräckliga penningmedel att sköta 
underhållet åt fastigheterna.
Allt fler anser numera att samhället genom förändringen hos be­
byggelsen drabbas ekonomiskt på ett mycket ogynnsamt sätt. För­
hållandet har uppmärksammats av statsmakterna. Genom inrikesde­
partementet tillsattes år 1968 den s.k. Saneringsutredningen i 
syfte att få förnyelsen av vårt bostadsbestånd på rätt bog. Ur 
statsmakternas önskemål, som då offentliggjordes, kan citeras 
följ ande :
"Det är en angelägen bostadspolitisk uppgift att undanröja bris­
terna i det äldre bostadsbeståndet antingen genom rivning och 
nybyggnad eller genom upprustning. Om åtgärder inte vidtas, 
finns det påtagliga risker för en förslumning, som vi hittills 
i stort sett har sluppit här i landet", 
och
"Det är angeläget att arbetet med modernisering och upprustning 
kan rationaliseras, vilket bl.a. förutsätter lämpliga former för 
upphandling och genomförande. Behovet av specialisering hos bygg­
företagen är därvid en viktig fråga som bör övervägas".
För att skaffa kunskaper om moderniseringsprocessen har Bygg- 
forskningsrådet gjort en hård satsning, etablerat samarbete med 
olika företag och institutioner och engagerat flera forskare för 
olika uppgifter.
Kunskaperna och erfarenheterna är tämligen begränsade, då det 
gäller alla de ting som sammanhänger med moderniseringsprocessen. 
Modernisering har nämligen hittills bedrivits av endast ett få­
tal företag och i förhållandevis liten skala.
Det låg därför nära till hands att inleda forskningen i moderni­
seringsprocessen med en ingående inventering av ett antal äldre 
bostadshus som på sista tiden moderniserats för bostadsändamål 
och därför kunde anses representativa.
Syftet med inventeringen var att ta reda på hur det gått till 
under själva moderniseringsprocessen med utredning, projektering 
och arbetsutförande, metoder och kostnader, hurudan husens stan­
dard och kondition var före och efter moderniseringen samt slut­
ligen vad det hela kostat och gett för utslag i hyrorna. Inven­
teringen förväntades kunna uppdaga förhållanden, som kunde för­
ändras till det bättre och ge uppslag till utvecklingsarbete och 
fortsatt mer målinriktad och fördjupad forskning inom området.
På sikt "borde man då komma fram till tekniska-ekonomiska låmp 
liga sätt att utföra program, projektering, upphandling och pro­
duktion. I det mer vidsträckta "begreppet sanering torde moderni­
seringen av det äldre "bostadsbeståndet utgöra en liten men dock 
"betydelsefull del. Här hor slutmålet följaktligen vara att ned­
bringa moderniseringskostnaderna och därmed också boendekostna­
derna.
Inventeringen går inte ut pa att göra jämförelser mellan de olika 
moderniseringsobjekten. Dessa är nämligen sins emellan helt olika 
till sin karaktär med varierande storlekar, utformning, standard 
och kondition. Jämförelser blir därför lätt missvisande och tjä­
nar inte heller något syfte.
Vid inventeringen visades stort tillmötesgående från alla dem, 
som på ett eller annat sätt medverkat i respektive moderniserings- 
objekt. Ritningar, beskrivningar, kostnadskalkyler m.m. tillhan­
dahölls och begärda kompletteringsuppgifter lämnades också ut.
Av olika skäl ville dock vissa av uppgiftslämnarna få en anonym 
presentation av sina objekt. För att villfara dessa önskningar 
har samtliga objekt redovisats med nummer. Objekten har av samma 
anledning var för sig beskrivits tämligen knapphändigt. I stället 
har huvudvikten lagts på beskrivning av alla de problem, som sam­
manhänger med de olika grenarna av moderniseringsprocessen och 
som i de flesta fall är gemensamma för alla objekt. Lokalisering 
av problemen till de särskilda objekten har da undvikits.
För inventeringen har arbetet omfattat
o förberedelser 
o fältundersökningar
o bearbetningar av undersökningsresultaten
Som en komplettering har dessutom inhämtats erfarenheter från 
moderniseringsobjekt utanför den mer ingående inventeringen. Det 
har då gällt sådana frågor som lämpliga former för förundersök­
ning, projektering och upphandling.
2 UNDERSÖKNINGSMETODIK
2.1 Förberedelser
Förberedelserna inleddes med att kontakt togs med olika personer 
vid fastighetskontor och byggnadsnämnder i städer, där ombyggna­
der av betydelse kunde tänkas ha genomförts eller var under ut­
förande. Genom dessa första kontakters förmedling kunde man nå 
förbindelse med byggherrar och andra, som var och en på sitt sätt 
hade medverkat i något moderniseringsobjekt.
Sedan följde urval av de moderniseringsobjekt, som skulle göras 
till föremål för ingående analys. Följande tankegångar var då 
vägledande :
o objekten bör finnas inom stadsplanelagda områden i tätorter 
och vara geografiskt spridda inom Sverige
o objekten bör vara bostadshus, där eventuella lokaler för kon­
tor, butiker o.d. ingår som obetydliga delar
o objekten bör sins emellan uppvisa olika grader av modernise­
ring från upprustning till ombyggnad
o objekten bör vara av någorlunda storleksordning och fackmanna- 
mässigt utförda
0 de som medverkat i moderniseringens genomförande bör vara 
villiga att lämna ut både tekniska och ekonomiska uppgifter.
Som lätt förstås blev urvalet inte stort, helst som modernise­
ringsobj ekten var fåtaliga, åtminstone utanför Stockholm och 
Göteborg.
För de moderniseringsobjekt som utvaldes, uppgjordes följande 
önskelista över de handlingar, som avsågs att skaffas in från 
byggherrarna.
För kostnadsuppdelning:
förkalkyler, preliminär och slutlig låneansökan samt eventu­
ella efterkalkyler.
För teknisk bedömning:
planritningar före och efter moderniseringen, 




hyreskalkyler före och efter moderniseringen med detaljupp­
gifter om driftkostnaden och kapitalkostnader.
1 samband med insamlandet av handlingarna gjordes orienterande 
besök i de bostadshus, där moderniseringen genomförts.
2.2 Fältundersökningar
För att få en överblick över moderniseringsverksamheten för vart 
och ett av objekten upprättades formulär, där de olika insamlade 
uppgifterna kunde fyllas i. Dessa formulär förbättrades under 
hand med ledning av gjorda erfarenheter. De tjänstgjorde så små­
ningom som checklistor för att samla in felande uppgifter.
Det gällde att ta reda på omständigheterna 
o före moderniseringen:
husets ursprungliga standard och kondition samt husets då­
varande finansiella tillstånd
o under moderniseringen:
tillvägagångssätten vid förundersökningarna och projekteringen, 
ärendets gång hos myndigheterna, upphandlingsförfarandet samt 
produktionsmetoder och kostnader
o efter moderniseringen:
husets nya standard och kondition samt husets nya finansiella 
tillstånd.
Allteftersom fältundersökningarna gav anledning därtill inter­
vjuades byggherrar, byggnadsfirmor, konsulter och andra, som på 
något sätt medverkat. Dessutom inhämtades synpunkter hos bygg­
nadsnämnder, bostadsnämnder, fastighetskontor, byggnadsmaterial­
firmor och olika statliga och kommunala institutioner.
2.3 Bearbetning av undersökningsresultaten samt erfarenheter
Trots allt tänkbart tillmötesgående från uppgiftslämnarnas sida 
kunde inte tillhandahållas allt som stod i den önskelista över 
lämpliga handlingar, som uppgjordes under förberedelseskedet.
I allmänhet fanns tämligen fullständiga byggnadsritningar med be­
skrivningar, program för WS- och elanläggningen samt preliminär 
låneansökan. På sina håll fanns dessutom kortfattade redogörelser 
rörande objektets standard och kondition före moderniseringen, 
slutlig låneansökan och i enstaka fall arbetsplaner och kostnads- 
redogörelser efter moderniseringens genomförande. Det blev där­
för nödvändigt att genom upprepade besök med detaljundersökningar 
försöka skaffa in de uppgifter som felades.
Det som visade sig svårast att få fram var det ekonomiska resul­
tatet av moderniseringen. Även om man kunde prestera kostnads- 
redogörelser var ofta av olika anledningar väsentliga poster ute­
lämnade där. Man visste för det mesta vad t.ex. målningen kostat, 
likaså WS-anläggningen och de elektriska installationerna. Där­
emot var det sämre beställt med övriga specifikationer, särskilt 
de som rörde byggnadsarbeten. Någon gång kunde man ge uppgifter 
med arbetslöner för sig och material för sig, dock inte med pos­
terna uppdelade på olika byggnadsdelar eller arbetsetapper.
Finansieringen av moderniseringen var också svåråtkomlig för in­
syn, likaså förvaltningskostnaderna och hyressättningen. Detta 
berodde i de flesta fallen på att lånen vid tidpunkten för upp­
gift slämnandet ännu inte hunnit bli klara.
Moderniseringens praktiska genomförande med alla sina detaljer 
var ibland svårt att rekonstruera. Diskussioner med arbetschefer, 
som var med under ombyggnadsarbetet, gav mycket olika intryck av 
arbetenas bedrivande, hur de organiserats och slutförts och hur 
kostnadsuppföljningen skötts.
De olika uppgifterna, som så småningom skaffades fram, har sam­
manställts och analyserats dels objektvis, dels problemvis.
Den objektvisa redovisningen är gjord i kap. 3. Där ges en över­
sikt av de faktiska förhållandena kring moderniseringsobjekten, 
som är identifierade med sina nummer.
Den problemvisa redovisningen är gjord i kap. 4-8. Ur de olika 
moderniseringsobjekten tas där fram för diskussion de erfaren­
heter, som bedömts värdefulla för moderniseringsteknikens ut­
veckling.
Dessutom har arkitekt Ulf Bredberg, Statens institut för byggnads­
forskning, gjort en analys av planlösningarna för-moderniserings­
objekten, sammanställd i BILAGA 2.
I redovisningen, som allmänt avspeglar hur långt man hittills 
kommit inom moderniseringsprocessens olika grenar, skiljs på det 
som är resultat från inventeringen och det som är egna och andras 
förslag och synpunkter.
Möjligheterna att få fram alla data kring moderniseringsprocessen 
har således varit begränsade. Där tillfredsställande efterkalky- 
ler inte kunnat presenteras fanns Ingen annan utväg än att godta 
de uppgifter, som var angivna i låneansökningarna. Där uppgifter 
i övrigt fattades kring utgångsläget och kring moderniseringens 
genomförande fick egna erfarenheter vara till någon hjälp för att 
vid diskussioner med de som medverkat komma fram till vad som 
hänt. Mot denna bakgrund bör tillförlitligheten av särskilt sif­
feruppgifterna ses.
Trots bristerna torde huvudsyftet med forskningen ha uppnåtts. 
Målet har ju varit att få fram erfarenheter om moderniserings­
processens villkor. Fortsatt målinriktad forskning får belysa 
de frågor, som resultaten av denna forskningsuppgift ännu inte 
kan ge svar på.
3 DE UNDERSÖKTA MODERNISERINGSOBJEKTEN
3.1 Översiktliga uppgifter
För inventeringen utvaldes 12 st moderniseringsobjekt, varav 
3 st fanns i Stockholm, 2 st i Göteborg, 1 st i Malmö samt 
2 st i vardera Västerås, Norrköping och Örebro. De var således 
geografiskt spridda över Syd- och Mellansverige.
Fast urvalet inte varit stort har omständigheterna och slumpen 
gjort att de valda objekten ändå uppvisar en rik. provkarta på 
såväl tekniska som ekonomiska spörsmål.
Moderniseringen har försiggått på olika sätt, bland annat bero­
ende på vilken standard man velat uppnå jämfört med den standard 
man utgått ifrån.
Moderniseringsåtgärderna benämns på olika sätt beroende på åt­
gärdernas omfattning. Efter en viss begreppsförvirring i denna 
fråga tycks man numera ha enats om följande benämningar:
Upprustning Avser endast ommålning, omtapetsering samt
lättare renoveringar och reparationer med 
utbyte av förslitna delar. Åtgärderna syf­
tar till fastighetens underhåll utan någon 
egentlig standardhöjning
Förbättring Avser arbeten, som som syftar till utom be­
hövliga renoveringar av underhållskaraktär, 
även standardhöjning till den lägsta nivå 






Avser arbeten, som syftar till utom i dagens 
läge önskvärda renoveringar även standard­
höjning till en nivå, som motsvarar vad som 
numera godtas även på längre sikt
Avser arbeten, som syftar till förändringar 
till den tekniska kvalitet och standard, som 
motsvarar vad som finns i en nybyggnad.
Närmast visas de olika objekten vart för sig i bild samt i plan 
före och efter moderniseringen med mycket kortfattade kommenta­
rer .
Sedan följer en sammanfattning av de faktiska omständigheterna 









Proj ektering : 
Genomförande : 
Hyresgästerna:
Kommun genom fastighetskontor 
Egen regi
















Bärande väggar av tegel. Bjälklag över 
källare betong mellan järnbalkar, bjälklag 
i övrigt trä





Våningsplan före moderniseringen Våningsplan efter moderniseringen
Detaljer som avlägsnats
Bygg: Köksinredning med gasspis, garderobsinredning, dörrar,
diverse byggnadsmaterial, linoleummattor på golv, sop­
tunnor på gård
WS: Avloppsrör, kall vatt enrör, sanitetsutrustning i WC,
värmeradiatorer, värmepanna i källaren
El: Elledningar
Detaljer som tillkommit
Bygg: Köksinredning jämte rostfri diskbänk, elspis och kyl­
skåp, dörrar, garderober och inredning i klädkammare, 
div. mellanväggar och inklädnader, plastmattor med 
underlag på golv, inredning i tvättstugor, sopnedkast, 
hissar
WS: Avloppsrör, kallvatt enrör , varmvattenrör, sanitetsut­
rustning i badrum och WC, värmeradiatorer, värmepanna 











Kommun genom fastighetskontor 
Egen regi















Bärande väggar av tegel i bottenvåningen, 
trä i övrigt. Bjälklag av trä






Våningsplan före moderniseringen Våningsplan efter moderniseringen
Detaljer som avlägsnats
Bygg: Köksinredning med vedspis, garderobsinredning, tambur­
dörrar, kakelugnar, linoleummattor på golv




Bygg: Köksinredning med rostfri diskbänk, elspis och kyl­
skåp, garderober och klädkammarinredning, tamburdörrar, 
linoleummattor med underlag på golv, inredning i tvätt­
stuga
WS: Avloppsrör, kallvatt enrör , varmvattenrör, sanitetsut-


















Begränsad ombyggnad och delvis genomgripan­
de ombyggnad










Bärande väggar tegel. Bjälklag över källaren 
betong mellan järnbalkar, bjälklag i övrigt 
trä





Våningsplan före moderniseringen Våningsplan efter moderniseringen
Detaljer som avlägsnats
Bygg: Köksinredning med gasspis, vissa mellanväggar med
garderober och dörrar, kakelugnar, fönster, diverse 
Byggmaterial, linoleummattor, soptunnor på gård, Berg­
massor i källarplan (Bortsprängning)
WS: Avloppsrör, kallvatt enrör , sanitetsutrustning i WC,
värmepanna i källaren, radiatorer med ledningar
El: Elledningar
Detaljer som tillkommit
Bygg: Köksinredning med rostfri diskBänk, elspis och kyl­
skåp, fönster, diverse mellanväggar med dörrar, gar­
derober och inredning i klädkammare, plast-mattor 
eller ek med underlag på golv, ljudisolering av Bjälk­
lag med inklädnad, Brandisolering och värmeisolering 
av vindsBjälklag med inklädnad, inredning i tvättstu­
ga, sopnedkast, hiss, fullständig inredning i souter- 
rainvåning och källare för kontors- och samlingsloka­
ler
WS: Avloppsrör, kallvatt enrör , varmvattenrör, sanitetsut­
rustning i Badrum och WC, värmepanna för gaseldning, 












Hyre sgäst erna :
Kommun genom kommunalt hyggnadsbolag 
Egen regi
















Bärande väggar av tegel i bottenvåningen 
i övrigt trä. Bjälklag av trä







Bygg: Köksinredning med gasspis, garderobsinredning, vissa
dörrar, fönster, diverse byggmaterial, linoleummattor, 
tvättstugeinredning, stängsel och soptunnor på gård
VVS: Avloppsledningar, kallvattenledningar , gasledningar,




Bygg: Köksinredning med rostfri diskbänk, elspis och kyl­
skåp, garderober, fönster, linoleummattor med under­
lag på golv, inredning i tvättstugor, soprumsutrust- 
ning på gård
VVS: Avloppsrör, kallvattenrör, varmvattenrör, sanitetsut­












Kommun genom kommunalt byggnadsbolag 
Egen regi















Bärande väggar av tegel i bottenvåningen, 
i övrigt trä. Bjälklag av trä
Fasader puts i bottenvåningen, träpanel i 
övrigt. Yttertakbeläggning tegel
Halvöppen
Vegetation med asfaltbelagda gångar
OBJEKT 5
Våningsplan före moderniseringen Våningsplan efter moderniseringen
Detaljer som avlägsnats
Bygg: Diskbänk och vedspis i kök, kakelugnar, linoleummattor
WS: Avlopps stammar , kallvattenstammar med gren, sanitets-
utrustning i gemensamt WC
El: Vissa elledningar
Detaljer som tillkommit
Bygg: Diskbänksskåp och elspis i kök, linoleummattor med
underlag på golv
WS: Avloppsrör, kall vattenrör, varmvatteninstallation i
resp. lägenhet, sanitetsutrustning i gemensamt WC, 
tvättstugeutrustning











Kommun genom kommunens fastighetskontor 
Egen regi
Egen regi med delad entreprenad för WS- 
och el-anläggningen
Egen regi
Bygghandl. egen regi, WS- och elhandl. 
konsulttjänster
Begränsad ombyggnad
Successiv evakuering före etappvis bygg­










Bärande väggar av tegel. Bjälklag av trä
Fasader puts. Yttertak tegel
Öppen
Trädgård med gångar av grus
OBJEKT 6
Våningsplan före moderniseringen Våningsplan efter moderniseringen
Detalj er som avlägsnats
Bygg: Köksinredning med vedspis, garderobsinredning, 
fönster och dörrar delvis, diverse byggmaterial, 
linoleummattor, kakelugnar, uthus
WS: Avloppsledningar, kallvattenledningar, sanitetsut- 
rustning i gemensamt WC
El: Elledningar
Detaljer som tillkommit
Bygg: Köksinredning med rostfri diskbänk, gasspis och kyl ­
skåp, garderober, komplettering med fönster och dörrar, 
linoleummattor med underlag på golv, inredning i tvätt­
stugor, soprum, utrustning på gård samt uthus
WS: Avloppsrör, kallvattenrör, varmvatteninstallation i
resp. lägenhet, sanitetsutrustning i WC och dusch, 














Kommun genom kommunens hostadsholag 
Byggnad s firma
Generalentreprenad med löpande räkning, och 
















Bärande väggar av trä. Bjälklag av trä 




Våningsplan före moderniseringen Våningsplan efter moderniseringen
Detaljer som avlägsnats
Bygg: Köksinredning med vedspis, garderobsinredning,
fönster och dörrar, diverse byggmaterial, kakelugnar, 
linoleummattor, fasadputs, uthus
WS: Avloppsledningar, kal lvat t enledningar
El: Elledningar
Detaljer som tillkommit
Bygg: Köksinredning med rostfri diskbänk, elspis och kyl­
skåp, garderober, fönster och dörrar, värmeisolering 
med inklädnad av ytterväggar, linoleummattor med under­
lag på golv, inredning i tvättstugor, soprum, utrust­
ning på gård
WS: Avloppsrör, kallvattenrör, varmvattenrör, sanitetsut-
rustning i WC och dusch, installation av centralvärme 













Kommun genom kommunens hyggnadsbolag 
Byggnadsfirma















Bärande väggar av trä. Bjälklag av trä 
Fasader rörning och puts. Yttertak tegel 
Öppen
Trädgård med asfaltbelagda gångar
OBJEKT 8
Våningsplan före moderniseringen Våningsplan efter moderniseringen
Detaljer som avlägsnats
Bygg: Köksinredning med vedspis, garderobsinredning,





Bygg: Köksinredning med rostfri diskbänk, elspis och kyl­
skåp, garderober, fönster och dörrar, värmeisolering 
med inklädnad av ytterväggar, linoleummattor med un ­
derlag på golv, inredning i tvättstugor, soprum, ut ­
rustning på gård
WS: Avloppsrör, kallvattenrör, varmvattenrör, sanitetsut-
rustning i WC och bad, installation av centralvärme 














Kommun genom kommunens bostadsstiftelse 
Byggnadsfirma
Generalentreprenad med löpande räkning, 
















Bärande väggar tegel. Bjälklag över källaren 
betong mellan järnbalkar, bjälklag i övrigt 
trä





Våningsplan före moderniseringen Våningsplan efter moderniseringen
Detalj er som avlägsnats
Bygg: Köksinredning med vedspis, garderober, fönster och 
dörrar, diverse byggmaterial, kakelugnar, linoleum- 
mattor, fasadputs





Bygg: Köksinredning med rostfri diskbänk, elspis och kyl­
skåp, garderober, fönster och dörrar, vissa mellan­
väggar, värmeisolering med inklädnad av ytterväggar, 
plastmattor med underlag på golv, inredning i tvätt­
stuga, sopnedkast, utrustning på gård, 2 st. till­
kommande lägenheter på vind
WS: Avloppsrör, kallvattenrör, varmvattenrör, sanitetsut-
rustning i WC och bad, installation av centralvärme 





Entreprenör : Egen regi
Entreprenadform: Egen regi med delad entreprenad, fast pris 




Projektering: Bygghandl. egen regi, VYS- och elhandl., 
konsulttj änster
Genomförande : Begränsad ombyggnad
Hyresgästerna: Evakuering före byggstart, nya hyresgäster
Byggnadsdata
Undergrund: Grus
Grundläggning : Grundsula på mark
Stommaterial: Bärande väggar tegel. Bjälklag över källaren 
tegel mellan järnbalkar, övriga bjälklag trä




Våningsplan före moderniseringen Våningsplan efter moderniseringen
Detaljer som avlägsnats
Bygg: Köksinredning med gasspis, garderober, fönster och 
dörrar, diverse byggmaterial, kakelugnar, linoleum- 
mattor
WS: Avloppsledningar, kallvattenledningar, 




Bygg: Köksinredning med rostfri diskbänk, elspis och kyl­
skåp, garderober, fönster och dörrar, vissa mellan­
väggar, inklädnader av ytterväggar, fönsterbänkar, 
plastmattor eller ek med underlag på golv, inredning 
i tvättstuga, sopnedkast, utrustning på gård
WS: Avloppsrör, kallvattenrör, varmvattenrör, sanitetsut-
rustning i WC och bad, installation av centralvärme 












Hyre sgäst erna :
Kommun genom kommunens hostadsstiftelse 
Byggnad s firma
Generalentreprenad med fast pris 







St ommat er i al:





Bärande väggar av tegel. Bjälklag av trä 
Fasader puts. Yttertak tegel 
Halvöppen
Trädgård med gångar av asfaltbetong
OBJEKT 11
Våningsplan före moderniseringen Våningsplan efter moderniseringen
Detaljer som avlägsnats
Bygg: Köksinredning med vedspis, garderober, fönster och 
dörrar, diverse byggmaterial, kakelugnar, linoleum­
mattor
WS: Avloppsledningar, kallvattenledningar, 
ning i WC
s anit et sut rust-
El: Elledningar
Detaljer som tillkommit
Bygg: Köksinredning med rostfri diskbänk, elspis och kyl­
skåp, garderober, fönster och dörrar, vissa mellan­
väggar, ljudisolering av bjälklag och lägenhetsskil- 
jande väggar med inklädnader, linoleummattor med under­
lag på golv, inredning i tvättstuga, utrustning på 
gård
Avloppsrör, kallvattenrör, varmvattenrör, sanitetsut- 
rustning i WC och bad, installation av centralvärme 














Kommun genom kommunens hostadsstiftelse 
Byggnads firma
Generalentreprenad med fast pris 
Egen regi med konsulthjälp
Konsulttj änster











Bärande väggar av trä. Bjälklag över källare 
betong mellan järnbalkar, bjälklag i övrigt 
trä
















Våningsplan före moderniseringen Våningsplan efter moderniseringen
Detaljer som avlägsnats
Bygg: Köksinredning med vedspis, garderober, vissa dörrar,
diverse byggmaterial, kakelugnar, linoleummattor




Bygg: Köksinredning med rostfri diskbänk, elspis och kyl­
skåp, garderober, vissa dörrar, vissa mellanväggar, 
linoleummattor med underlag på golv, inredning i 
tvättstuga
WS: Avloppsrör, kallvattenrör, varmvatteninstallation i
resp. lägenhet, sanitetsutrustning i WC och dusch, 
tvätt stugeutrustning
Elinstallationer, elvärmeinstallationerEl:
3.2 Byggnadsår, byggnadsyta, lägenhetsyta
Objektens ålder varierar något. Byggnadsåret spänner mellan 1904 
och 1933. Det hade varit önskvärt att i undersökningen ha med 
något hus, som byggts under en tidigare period, exempelvis någon 
gång mellan 1880 och 1900. Tyvärr hittades inte någon represen­
tant, som var lämplig för inventering.
Beträffande tidpunkten för moderniseringens genomförande har 
objekten hållit sig väl samlade kring tiden 1967-TI.
Storleken av objekten visar stora variationer, från enstaka hus 
(det minsta med en byggnadsyta av 226 m2) till flera byggnader 
(det största objektet med en sammanlagd byggnadsyta av 3 91^ m^)
Husen används så gott som uteslutande för bostadsändamål, om man 
bortser från de i en del fall förekommande ytor, som utnyttjas 
till uthyrningslokaler för olika ändamål.
3.3 Lägenhetsfördelning och lägenhetsstorlekar
Smålägenheterna dominerar. I samband med moderniseringen har 
dock i flera fall gjorts sammanslagningar av mindre lägenheter 
till större, vilket inneburit förskjutningar i lägenhetsfördel- 
ningen. Då har genom förändringar överblivna utrymmen, såsom 
vissa trapphus, portgångar o.d., kunnat tas tillvara, så att ock 
så sammanlagda lägenhetsytan blivit större.
I källaren har ibland några ytor blivit överflödiga, eftersom 
behovet av matkällare, bränsleförråd och s.k. disponibla utrym­
men minskat. En del av dessa ytor har förändrats till uthyrnings 
bara lokaler, där affärsläget och andra förhållanden varit gynn­
samma för det. Se TAB. 2.
Hur förändringen av lägenhetsfördelningen, från mindre lägenhe­
ter till färre men större, har påverkat lägenhetsstorleken i 
medeltal visas i TAB, 3.
Moderniseringsobjektens storlek, lägenheternas antal, storlek 
och fördelning före och efter moderniseringen är också redovisa­
de i DIAGRAM 1.
Även jämförelsen av lägenheternas medelstorlek före och efter 
moderniseringen är visade i diagramform (DIAGRAM 2).
3. U Standard
Standarden hos husen före och efter moderniseringen har tämligen 
lätt kunnat fastställas med ledning av tillgängliga ritningar 
och beskrivningar samt med hjälp av vad som kunnat iakttas vid 
besiktning av de färdiga objekten.
På tal om standard råder osäkerhet om vad som menas. Man kan 
använda följande benämningar:
o teknisk standard, varmed avses kvaliteten på materialet och 
arbetsutförandet hos de olika byggnadsdetaljerna som huset ha 
de vid tiden för dess tillkomst, sett med dagens ögon.









Före modernisering Efter modernisering
ly,im- bly ,m2 lly ,m2 ly,m2 bly,m2 lly,m2
1 1924 1967-68 1316 4707 4608 99 4857 4727 130
2 1918 1968 720 1736 1736 1736 1736
3 1910 1968 398 1239 1109 130 1386 1095 291
4 1910 1967-68 391 ^ 8957 8885 72 9260 9188 72
5 1926 1968 1079 2336 2336 2336 2336
6 1917 1969-71 3570 7537 7488 59 7531 7414 117
7 I91U 1967 2716 4551 4526 25 4964 4964
8 1916 1968-69 2594 44o4 44o4 4582 4582
9 1933 1969-70 323 702 702 796 796
10 1904 1968-69 420 1184 1160 24 1184 1160 24
11 1926 1969 226 478 478 478 478
12 1920 1969-70 584 847 847 847 847
"by = byggnadsyta, som är planytan, räknad inom husets yttermått.
vy = våningsyta, som är summan av den i varje våningsplan uppmätta planytan inom
husets yttermått, mestadels hy multiplicerad med antalet våningar (ej angiven 
i tahellen).
ly = lägenhetsyta, som är summan av golvytan inom begränsningsväggarna hos uthyr- 
ningsbara utrymmen, varvid allmänna utrymmen, såsom trappor, källarlokaler 
o.d. samt bärande väggar inte räknas in.
bly = bostadslägenhetsyta, som är ly använd till bostadsändamål.
lly = lokallägenhetsyta, som är ly använd till andra uthyrningsbara ändamål, såsom 
lager, butik, kontor, samkvämsrum, verkstäder o.d.
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TAB. 2. Lägenhetsfördelning före och efter modernisering.
Ob j ekt 
nr
Antal lägenheter före modernisering Antal lägenheter efter modernisering
1rok 2rok ^3rok S Lokaler 1rok 2rok Sä3rok 2 Lokaler
1 99 9 1 109 2 but.verkst. 1 20 39 60 2 but.verkst.
2 4o - - 1+0 1+0 - - 1+0
3 13 10 - 23 3 butiker - 10 5 15 2 kontor
1+ 119 28 30 177 1 butik 72 23 54 1I+9 1 butik
5 37 19 - 56 37 19 - 56
é 130 61 - 191 2 cafe/but. 60 80 20 160 3 cafe/but.
7 121 8 1 130 1 butik 35 11+ 32 81
8 92 14 - 106 38 11+ 28 80
9 18 - - 18 8 6 - ii+
10 18 1+ h 26 1 butik 1+ 8 7 19 1 butik
11 1+ 5 - 9 1+ 5 - 9
12 20 - - 20 20 - - 20




-, före modernisering Läg. yta, Tnl2, efter modernisering
1rok 2rok 3rok 1+rok 5rok Medel­
tal
1rok 2rok 3rok 4rok 5rok Medel" 
tal
1 1+0,0 61 ,9 91 ,1 1+2,3 1+9,2 64,8 86,1 110,1 78,8
2 1+3,1+ 1+3,1+ 1+3,1+ 43,4
3 38,7 60,5 1+8,2 64,3 90,4 73,0
1+ 37,1 61+ ,1 77,3 108,7 1+9,6 39,9 65,8 85,4 114,1 61,7
5 38,1 1+8,8 1+1,7 38,1 48,8 41,7
6 33,1+ 51,5 39,2 32,0 51,9 71,0 46,0
7 33,2 55,3 31+ ,8 31+ ,0 63,9 78,3 100,5 110,0 61,3
8 37,6 67,5 1+1,5 39,3 68,9 75,8 57,3
9 \r 21,7 [ ^7,7 39,0 1+6,2 71,0 56,9
10 jM6,5 
l 35,2 58,0 86,0 93,0 1+1+,6 35,5 5,76 79,6 61,1
11 38,8 61+ ,7 53,2 38,8 64,7 53,2
12 1+2,1+ 1+2,1+ 1+2,4 42,4
39
DIAGRAM 1







STAPELHÖJD = MEDELVÄRDET AV LY FÖR RESP. LÄGENHETSTYP 1MM=10M2LY
\Ë\ ENKELRUM







10 20 30 40 50 60 70
FORE MODERNISERING 
M2LY 60 50 40 30 20 10
MODERNJSERINGSOBJEKTENS 
LÄGENHETSSTORLEKAR I MEDELTAL
o utrymmesstandard, varmed avses den kvalitet, som represente­
ras av lägenheternas storlek och rumsantal, jämfört med anta­
let människor, som avses att inhysas i utrymmet
o utrustningsstandard, som avser den kvalitet, som heror av 
lägenheternas utrustning, såsom den heskrivs vid bostadsräk­
ningarna 1965 och 1970
o lägenhetsstandard, varmed avses den kvalitet, som är en kom­
bination av ovanstående tre begrepp med avseende på lägenhe­
ten
o miljöstandard, varmed avses den kvalitet, som beror av den 
miljömässiga karaktären i och kring huset och hos den närmas­
te trakt som omger huset. Utom traktens utseende och kondition 
tänker man också på den sociala statusen hos området, samt 
närheten till serviceanordningar och gemensamhetslokaler.
Utrustningsstandarden betecknas i bostadsräkningarna 1965 och
1970 från 7, som är lägsta standard, till 1 som är högsta.
Enl, bostadsräkningarna
7 Vatten (Va) eller avlopp (Av) 
6 Va + Av
5 Va + Av + centralvärme (Cv) 
k Va + Av + vattenklosett (WC)
3 Va + Av + Cv + WC 
2 Va + Av + Cv + WC + bad 








Skillnaden i utgångsläget mellan de olika objekten i standard är 
stor, eftersom objekt 1 och 2 från början var halvmoderna medan 
exempelvis objekt 5» 6, 7» 8 och 10 var omoderna med lägsta stand­
ard.
Skillnaden efter moderniseringen mellan de olika objekten i stand­
ard är däremot inte så stor om man undantar objekt 5j där man 
nöjt sig med en kvarvarande jämförelsevis låg standard, sannolikt 
på kort sikt. Likaså bör påpekas den standardförbättring som in­
nebär att hus som är 5 våningar och högre, i detta fall objekt 1 
och 3, fått hiss.
Standardjämförelserna före och efter moderniseringen är redovisa­
de i TAB. b.
3.5 Kondition
Konditionen hos husen efter moderniseringen har tämligen lätt 
kunnat bedömas vid vanlig besiktning. Däremot har det inte varit 
möjligt att få en säker bild av konditionen hos husen före moder­
niseringen. Ett undantag utgjorde objekt 6, där moderniseringens 
genomförande var i full gång vid undersökningstillfället. Där 
fanns nämligen att se dels färdigställda lägenheter, dels lägen­
heter under ombyggnad och dels lägenheter, där arbetena ännu inte
TAB. It. Moderniseringsobjektens utrustningsstandard.
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Ob j ekt Utrustningsenheter Utrustningsenheter
nr före modernisering efter modernisering
1 Va + Av + Cv + WC Va + Av + Cv + WC 4- bad 4- kyl + hiss 4- sop- 4- centr.
nedk. ant.
2 Va + Av + Cv + WC Va + Av + Cv + WC 4- bad 4- kyl
3 Va + Av + Cv + WC Va + Av 4* Cv + WC 4- bad 4- kyl + hiss 4- centr.
ant.
1» Va + Av + WC1 ) Va + Av 4- Cv 4* WC 4- bad 4- kyl
5 Va + Av + WC1 ) Va + Av + Cv + WC 1)
6 Va + Av + WC1 ) Va + Av + Cv + WC 4- bad 4- kyl
7 Va + Av Va + Av + Cv + WC 4- bad 4- kyl
8 Va + Av Va + Av + Cv + WC 4- bad 4- kyl
9 Va + Av + WC Va + Av + Cv + WC 4- bad 4- kyl 4- sop- -4 c entr.
nedk. ant.
TO Va Av + WC1 ) Va + Av + Cv + WC 4- bad 4- kyl 4- sop- 4- centr.
nedk. ant.
11 Va + Av + WC Va + Av + Cv + WC 4- bad 4- kyl
12 Va + Av + WC Va + Av + Cv 4- WC 4- bad 4- kyl
1) WC gemensamt för minst två lägenheter.
TAB. 5. Den synliga konditionen,
Objekt Kondition före modernisering Kondition efter modernisering
nr Gård Stom-• Utv. Utv. Inv. Medel- Gård Stom-- Utv. Utv. Inv. Inv. Inv. Instal. Medel-
me fas. tak div. tal me fas. tak ytor det. utrust. utrust. tal
1 3 2 U 3 Il 3,77 2 2 3 3 1 2 2 1 1,75
2 3 2 3 3 h 3,68 2 2 3 3 1 3 2 1 1,94
3 b 2 5 k h 4,01 2 2 2 3 1 2 2 1 1,85
). h 3 li 3 h 3,92 1 3 2 2 2 2 2 1 1,73
5 h 3 li 3 b 3,92 2 3 3 2 2 3 2 2 2,32
6 b O li 3 b 3,88 1 2 2 2 2 2 2 2 1,89
7 b P 5 3 k 3,97 1 2 1 3 1 2 2 1 1,46
3 h 2 5 3 b 3,97 1 2 1 3 1 2 2 1 1,46
9 3 2 5 3 b 3,86 2 2 2 3 1 2 2 1 1,66
10 T 3 li 3 b 3,92 2 3 2 2 1 2 2 2 1,86
11 T 2 5 li b Ii ,01 2 2 1 3 1 2 2 1 1,57
12 3 2 )i 3 b 3,77 3 2 3 3 2 3 2 1 2,23
Andel
11 b 9 li 72 11 ll 9 li 18 19 15 20
hade påbörjats. För de objekt där förbesiktning gjorts och pro­
tokollförts, kunde man få en viss uppfattning om tillståndet, 
även om enhetliga regler för konditionsbedömning saknades. Något 
kunde man också utläsa ur byggnadsbeskrivningen, som angav vilka 
byggnadsdelar som lagrats, kompletterats eller bytts ut.
Stommen har hos alla objekten varit i gott skick, mycket bero­
ende på goda grundförhållanden. För objekt Î+ och 5 där under­
grunden består av eftergivligt jordmaterial (hos objekt 5 lös lera) 
har stommen ändå varit nöjaktig tack vare sin seghet i konstruk­
tionen.
Fasadernas ytskikt, för det mesta puts, har visat olika grader 
av dålig kondition.
Yttertaksbeläggningen synes i de flesta fall ha varit, i nöjaktigt 
skick, i en del fall dock med skador som tämligen lätt kunnat 
avhjälpas.
Invändiga ytor, detaljer, inredning och utrustning har naturligt­
vis varit olika till sin kondition. Det har emellertid varit myc­
ket svårt att utröna hur det varit fatt, eftersom de arbeten som 
påyrkas i beskrivningen, är betingade av standardförändringen 
och därför måste komma till utförande oberoende av den kondition 
som varit.
När man talar om konditionen hos en fastighet kan man mena olika 
begrepp, såsom
o synlig kondition, varmed avses den kondition, som upplevs och 
uppfattas av den som bor i huset
0 teknisk-ekonomisk kondition, varmed avses den kondition, som 
betraktas av den som skall bedöma kostnaderna för iståndsät- 
tande av huset.
Beträffande den synliga konditionen ser ju hyresgästen endast 
sin omedelbara omgivning; tapeterna, golvbeläggningen, köksutrust­
ningen, trappuppgången, kanske också ytterfasaden osv. Däremot 
är han inte mycket medveten om grunden, byggnadsstommen och yt­
tertaket. Vid besiktning klassificeras de olika byggnadsdelarna 
då till sin kondition med avseende på synintrycken.
Klassificeringen kan vara en omvänd betygskala, som uttrycker 
skadebelastningen på huset, där exempelvis 5 uttrycker mycket 
dålig kondition, h dålig, 3 nöjaktig,2 god och 1 mycket god kon­
dition.
De olika byggnadsdelarnas kondition kan ges en inbördes viktning 
såsom här gjorts i enlighet med ett stickprov från en boendeun- 
dersökning av 550 hus i åtta städer. De boendes värdering av sin 
situation gav där följande utslag, betecknade som andelar: 
grund 0 Jg, gård 11 %, stomme 4 %, ytskikt utv. fasader 9 %> 
ytskikt utv. tak %, ytskikt inv. allmänt 18 %, detaljer inv.
19 %, inredning och köksutrustning 15 % och installation och ut­
rustning 20 %.
1 TAB. 5 jämförs den konstaterade synliga konditionen efter 
moderniseringen med motsvarande före moderniseringen.
Den synliga konditionen före moderniseringen är inte fullt känd 
för objekten ifråga, åtminstone inte då det gäller invändiga 
"byggnadsdelar och installationer. Här har därför för dessa delar 
hos samtliga objekt antagits klass 4, som betecknar dålig kondi­
tion. Om ovanstående %-andelar sätts in som koefficienter för 
de olika konditionsklasserna fås ett slags medeltal av konditio­
nen, som ett uttryck för de boendes upplevda situation.
Jämförelsen mellan den synliga konditionen före moderniseringen 
och densamma efter moderniseringen redovisas också i DIAGRAM 3.
Beträffande den tekniska-ekonomiska konditionen gäller emeller­
tid andra synsätt än hyresgästens. Den som har till uppgift att 
sätta huset i stånd är intresserad av kostnaderna härför. Moder- 
niseringskostnaderna bestäms ju, såsom kommer att framgå i kap. 7 
till väsentlig del av just den tekniska-ekonomiska konditionen. 
Såsom också framgår i kap. 7 är sambanden mellan teknisk-ekono­
misk kondition och kostnader komplicerade, eftersom förhållande­
na varierar så mycket i olika avseenden. Det är inte heller så 
lätt att särskilja inverkan av konditionen från det som påverkas 
av standarden. Vad gäller de undersökta objekten ställer det sig 
än svårare att göra några jämförelser, helst som husens tekniska­
ekonomiska kondition före moderniseringen inte kan rekonstrueras 
riktigt med stöd av de uppgifter som erhållits.
3.6 Planläggning och utförande av moderniseringsarbetena
Inget av objekten har ingått i ett större saneringsområde. Det 
största sammanhängande byggnadsbeståndet som samtidigt undergått 
modernisering har varit kvarteret, här representerat av objek­
ten 4, 6, 7 och 8. I övrigt har moderniseringen skett punktvis, 
dvs. omfattat endast ett eller två hus inom samma kvarter.
Samtliga objekt har underkastats noggranna ekonomiska övervägan­
den före byggstarten. Man har då utrett kostnader och upprättat 
hyreskalkyler med utgångspunkt från olika planlösningsalternativ 
samt undersökt finansieringsmöjligheterna.
De kulturhistoriska aspekterna har mycket litet berörts i utred­
ningarna. Inget av objekten har betraktats som särskilt intres­
sant ur kulturhistorisk synpunkt. Möjligen har de ansetts intres­
santa ur miljösynpunkt.
De sociala aspekterna har däremot beaktats så mycket mer, särskilt 
för de objekt, vars modernisering genomförts i kommunal regi. Det 
har ansetts betydelsefullt att ta reda på hyresgästernas önskemål 
och sedan ge dem information om moderniseringen, hur mycket som 
avses att göras och hur utslaget blir i hyrorna. Av speciellt 
intresse är de sociala undersökningar, som föregick objekt 6.
Undersökningarna, som rönt berättigad uppmärksamhet, är inriktade 
på att följa upp hyresgästernas situation under ombyggnadsskedet 
och sedan också efteråt för dem som återkommer efter evakuering­
en. Detta har beskrivits i en lägesrapport från Östergårdspro- 
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Byggherrarna har i övervägande fall för de undersökta modernise- 
ringsobjekten varit kommuner, representerade av fastighetskontor, 
bostadsbolag och bostadsstiftelser. Endast objekt 3 och 10 rep­
resenteras av privata byggherrar, i båda fallen byggnadsfirmor, 
som specialiserat sig på ombyggnadsobjekt. Byggherrarna har i 
egen regi utfört de ekonomiska utredningar, som föregått projek­
teringen. Projekteringen har sedan överlåtits på konsulter.
Entreprenadformen har för objekt 1, 2, 3, H, 5, 6 och 10 varit 
egen regi och för de övriga generalentreprenad. I de senare fal­
len har ersättningsformen varit löpande räkning för objekt 7 och 
9, och fast pris för objekt 8, 11 och 12. Dock har alltid under­
entreprenader, såsom WS-anläggningen, el-anläggningen, målnings- 
arbetena o.d. utförts till fast pris.
Vid genomförandet av moderniseringen kan märkas en tämligen klar 
etappindelning av de invändiga arbetena, som är gemensam för alla 
ob j ekt
Etapp 1 Utröjning och håltagning
Etapp 2 Dragning av vertikala ledningar med gren
Etapp 3 Lagningar och inklädnader, kompletteringar, grovjuste­
ringar, ev. utbyte av fönster o.d.
Etapp b Inredning och utrustning
Etapp 5 Golvläggning, beslagning, målning o.d.
Moderniseringsarbetenas omfattning har varierat beroende på olika 
faktorer såsom
o utrustningsstandarden före moderniseringen 
o tekniska-ekonomiska konditionen före moderniseringen 
o objektets planlösning, läge och åtkomlighet
o målsättningen för moderniseringen, dvs. om man avsett upprust­
ning, förbättring, begränsad ombyggnad eller genomgripande om­
byggnad, som ju leder till olika grader av standard och i vis­
sa fall också till andra användningssätt för lokalerna.
En sammanställning av de detaljer som avlägsnats hos de olika 
objekten i samband med moderniseringsarbetena enligt etapp 1, 
Utröjning och håltagning, visas i TAB. 6. Detaljer som tillkommit 
har sammanställts i TAB. J.
En granskning av tabelluppställningarna med jämförelse av de 
olika objekten ger en uppfattning om dels den standard man ut­
gått ifrån och dels den standard man avsett att uppnå.
Objekt 5j 6, 7> 8, 9, 10, 11 och 12 har saknat centralvärme. 
Objekt 7 och 8 har helt saknat WC.
Objekt k, 5, 6 och 10 har haft delat WC.
Samtliga objekt synes före byggstarten ha haft nöjaktig kondi­
tion, i varje fall beträffande grunden och stommen. Inte heller 
taken och ytskikten på fasaderna tycks ha varit svårt skadade. 
Anledningen till att objekt 7, 8 och 9 undergått hel omputsning 
torde inte så mycket bero på att putsen var så speciellt dålig 
utan mera på att det är svårt att enbart laga puts, som sitter 
på träunderlag.
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TAB. 6. Detaljer som avlägsnats vid moderniseringsarbetena.
Detaljer Objekt nr
1 2 3 1+ 5 6 T 8 9 10 11 12
Köksinredning X X X X / X X X X X X X
Garderobsinredning X X X X X X X X X X X
Tamburdörrar X X X X X X X X
Andra dörrar X X / X X X X X /
Fönster X X / X X X X X
Golvbeläggningar X X X X X X X X X X X X
Kakelugnar X X X X X X X X X X
Byggmaterial mellanväggar X X / X X X X X X
Byggmaterial bär. väggar / / / /
Byggmaterial trappor / /
Schaktmassor X
Soptunnsskjul X X X X X X
Andra uthus X X X
Fasadputs, takbeläggning o.d. / / / / / / X X X / / /
Gasledningar X
Avloppsrör X X X X / X X X X X X X
Kallvattenrör X X X X / X X X X X X X
Sanitetsutrustning WC X X X / / / X / X X
Värmepanna X X X
Värmeledningar / / /
Värmeradiatorer X X
Elledningar X X X X / X X X X X X X
Teckenförklaring: X = fullständig borttagning
/ = delvis borttagning eller borttagning av ofullständiga 
anläggningar.
TAB. 7. Detaljer som tillkommit vid moderniseringen.
Detaljer Obj ekt nr
1 2 3 4 5 é 7 8 9 10 11 12
Köksinredning X X X X / X X X X X X X
Garderober X X X X X X X X X X X
Dörrar X / X / / X X X X X
Fönster X X / X X X X X
Mellanväggar X / X / X X X X X /
Inklädnader väggar X X X X X / /
Inklädnader bjälklag / / X / / / / / / X
Isoleringar ytterväggar X X X
Isoleringar bjälklag X X
Murningar X X / / / / X
Golvbeläggning mattor X X X X X X X X X X X X
Golvbeläggning ek / /
Soprum (sopnedkast) X X / / / / X X
Hisschakt m.m. X X
Utbyggn. nya lokaler X /
Utv. fasad och takarb. / / / / / / X X X / / /
Utrustning gård X X X X X X
Målning X X X X X X X X X X X X
Anslutning till service / / / / / X X X / / / /
Avloppsledningar X X X X X X X X X X X X
Kallvattenledningar X X X X X X X X X X X X
Varmvattenledningar X X X X X X X X X X X X
Sanitetsutrustning WC o.d. X X X X / X X X X X X X
Värmecentrai X X X /
Undercentrai fjärrvärme X X X X X
Värmeradiatorer m.m. X X / X X X X X
Ventilationsanläggn. / X
Tvätt stugeutrustning X X X X X X X X X X X
Elledningar X X X X / X X X X X X
Elvärmeinstallation / X X
Hissar X X
Gasvärmeradiatorer X
Centralantenn X X X X
Teckenförklaring: X = fullständiga eller förhållandevis omfattande arbeten
/ = kompletteringar eller arbeten av förhållandevis liten 
omfattning.
Det är inte lätt att klart karakterisera moderniseringsarbetena 
som upprustning, förbättring eller begränsad ombyggnad.
Objekt 5 synes ligga obetydligt över upprustning.
Objekt 2 och 12 förefaller ligga någonstans mellan förbättring 
och begränsad ombyggnad, dock närmare begränsad ombyggnad.
Objekt 1, 4, 6, T, 8, 9» 10 och 11 torde utan vidare kunna hän­
föras till begränsad ombyggnad.
Objekt 3 ligger partiellt åtskilligt över begränsad ombyggnad, 
eftersom där gjorts mycket omfattande arbeten i källaren för att 
utvidga utrymmena där. Man kan ifrågasätta om inte hissinstalla­
tion också är en detalj som bör betraktas som mer än begränsad 
ombyggnad. I så fall kan utom objekt 3 även objekt 1 räknas dit.
Värmeisolering av ytterväggar har skett hos objekt 7, 8 och 9. 
Värmeisolering av vindsbjälklag hos objekt 11 och 12.
Ljudisolering av mellanbjälklag har gjorts hos objekt 3, 9 och
11.
Brandisolering av befintliga trätrappor hos objekt 2, 4, 5S 7S 
8 och 12.
Arbetena har överallt utförts hantverksmässigt med en improvise­
rad organisation, som varit beroende av arbetsledarens intresse och 
förmåga att anpassa sig till de förhandenvarande omständigheter­
na. Tidplaner, mer eller mindre detaljerade, har gjorts upp för 
en del projekt.
Det har emellertid varit svårt att få närmare upplysningar om 
tidsåtgång m.m. för de olika arbetsoperationerna, eftersom tid­
planerna i allmänhet inte följts upp. Ojämn tillgång på lämplig 
arbetskraft och leveransförseningar för olika material har på 
sina håll vållat störningar, så att hela trapphuspartier ibland 
stått halvfärdiga långa tider utan någon verksamhet där. Bekym­
mersamt har det också många gånger varit att få lägenheterna 
evakuerade i rätt tid.
Det är sannolikt att de företag, som ägnar sig åt moderniserings­
processen, efter någon tids verksamhet har uppövat en viss vana 
att driva moderniseringsarbeten på ett rationellt sätt.
Detta belyses bäst, om man jämför objekt 7 och 8, som sinsemellan 
har ungefär lika storlek och karaktär. Skillnaden ligger däri 
att objekt 7 färdigställdes först och att man sedan tillvaratog 
de erfarenheter, som erhölls därifrån, då objekt 8 genomfördes. 
Moderniseringskostnaderna för objekt 8 blev då 75 kr/m2 ly, 
billigare än för objekt 7. Av dessa kostnader torde åtminstone 
en del få tillskrivas bättre arbetsorganisation.
Om man ägnade lika mycket intresse åt arbetsorganisation för om­
byggnader som man numera gör för nybyggnader åtminstone till stör­
re bostadsprojekt, torde man så småningom komma fram till en ar­
betsrutin, där lägenheterna färdigställs på mycket kortare tid 
än man nu använder. Man skulle då inte bara nedbringa de allmänna 
omkostnaderna under byggnadstiden utan också få ner hyresförlus­
terna väsentligt.
En arbetsplan för modernisering av ett äldre bostadshus skulle 
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ARBETSPLAN FÖR ETT HUS
sättningarna är ett tre våningars bostadshus av enkelt slag med i 
stort sett lika lägenheter i sju trapphus, där grunden och stom­
men är hra och där konditionen i övrigt varit måttligt dålig.
3.T Moderniseringskostnaderna
Moderniseringskostnaderna har varierat starkt mellan de olika 
objekten huvudsakligen i relation till den omfattning som moder- 
niseringsarbetena fått på grund av olika förutsättningar givna 
från början.
Det har varit mycket svårt eller omöjligt att göra en tillförlit­
lig analys av moderniseringskostnaderna, hur de är fördelade på 
de olika byggnadsdetaljerna och arbetsmomenten. Förkalkyler har 
i allmänhet gjorts, där var och en räknat efter sin metod. Sedan 
har kostnaderna inte följts upp detaljmässigt under arbetets 
gång, inte heller har detaljerade efterkalkyler uppgjorts efter 
arbetenas fullbordande. Man har i allmänhet nöjt sig med att ve­
ta den totala produktionskostnaden. Ur denna har man kunnat ta 
fram sådana kostnadsposter som WS-anläggningen, el-anläggningen, 
målningen och liknande, vilka utförts som underentreprenad med 
fast pris.
För objekt 1 och 2 saknades helt uppgifter om de verkliga kost­
naderna, varför jämförelser inte kunnat göras med de kostnader, 
som uppgivits i låneansökan.
För objekt 6 saknades också uppgifter om de verkliga kostnaderna, 
beroende på att moderniseringsarbetena där pågick för fullt och 
att avslut inte gjordes etappvis.
För objekt 11 och 12 fanns inte heller uppgifterna ifråga till­
gängliga, men man uppgav att de verkliga kostnaderna väl stämde 
med vad som angivits i låneansökan.
Utredningen försvårades också av att det ofta saknades väsentliga 
poster i de uppgivna kostnaderna såsom anslutningskostnader 
(objekt 10 och 11), lagfart, inteckning, hyresförluster och om­
flyttningskostnader, helt eller delvis (objekt 1, 2, 6, 7» 8,
9, 11» 12), räntor och kreditiv (objekt 1, 2, 6 och 12). Vissa 
kostnadsposter kunde också vara inbakade i andra poster, såsom 
exempelvis för objekt 6, där bland annat projektering och kon­
troll ingick i byggnadsarbetena.
Hos några objekt gjordes avdrag från byggkostnaderna för vissa 
reparationer som blivit nödvändiga på grund av s.k. eftersatt 
underhåll. Så har gjorts i låneansökan för objekt 1 och 2.
Enligt uppgift görs schablonavdrag med 10, 20 eller 30 %, bero­
ende på den bedömning av objektets kondition, som görs i varje 
särskilt fall. Avdrag har också gjorts för objekt 6, dock inte 
som schablonavdrag utan efter en specifikation innehållande 
sådana kostnadsposter som omputsning av fasader, reparation av 
yttertaket, renovering i trapphusen och uppfräschning av gården.
I syfte att få ner hyrorna har också i en del fall avdrag gjorts 
från köpeskillingen på fastigheten, där exempelvis det befint­
liga huset kunnat avskrivas helt.
Försök har gjorts att analysera kostnaderna, vilket redovisas i 
DIAGRAM 6 och i följande kostnadsuppställning (TAB. 8). På grund 
av bristen på uppgifter har det inte gått att för de olika ob­



















TAB. 8. Moderniseringskostnader, kr per m2 ly.
Arbete Objekt
Grupp Detalj 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Mark grund
Mark grovpl. 17:32 45:73 10:39 1:18
Mark finpl. 10:57 3:55 13:27 23:79 21:59 31:41 2:53 6:06
Stomme allmänt 37:40
Vtsk. utv. fasad 31:24 6:25
Ytsk. utv. tak 17:72
Ytsk. inv. lägenhet
Ytsk. inv. övrigt 4:84
Detaljer allmänt
Byggn. arb. ej spec. 294:94 239:05 664:02 304:53 92:97 352:94 471:34 395:80 547:74 146:78 280:10 144:20
Målning 53:81 50:40 59:16 53:72 11:70 43:82 35:96 49:81 56:53 104:70 57:90 63:38
Summa byggarb. 348:75 289:45 740:50 368:82 108:22 410:03 576:82 514:99 635:68 304:15 344:06 218:67
Utrustning spisar kyl. 15:29 El VVS 18:15 21:01 22:51 El 1 20:77
Utrustning tvättstuga 20:42 21:89 9:34 El 17:34 9:65 8:65 El 24:48 30:31 9:09
VVS värme I t t f I I I
sanitet T T t T t 92:72 100:56 90:78 T T T f
ventilation 105:48 131:73 79:79 72:38 65:28 7:05 2:53 109:30 122:43 83:61 76:71
El värme t t t
belysning 36:93 23:65 68:74 52:00 48:93 22:57 26:23 25:41 61:56 58:26 20:90 39:06
hissar 41:50 24:12
Summa inst. arb. 204:38 177:27 197:28 124:38 131:55 133:44 164:50 149:88 170:86 205:17 134:82 145:63
Ansl. fjärrvärme 21:43 21:96 35:18
Ansl. el 0:22 0:29 10:05 1:53
Tomträttsavgäld 6:87 8:77
Lagf. och inteckning 3:56 1:08 1:61 10:05 4:73
Ersättning, inlösen 2:58
Hyresförluster 28:86 8:41 5:31 14:27
Omflyttning 54:11 5:83 2:53 1:67 1:77
Räntor och kreditiv 33:50 25:89 27:32 35:16 43:97 43:90 3:97
Proj. och kontroll 34:17 15:52 27:00 19:53 7:08 t 24:18 19:29 57:77 31:24 71:08 52:51
Byggherren administr. 68:08 32:16 150:08 17:15 6:18 46:47 9:08 8:35 15:08 133:40 17:14 12:98
Total byggkostnad 655:38 514:40 1234:89 571:09 254:64 595:25 833:00 758:69 978:64 739:39 572:74 433:09
Avgår efters. underhåll -65:54 -46:08 -98:25
Byggkostnad 589:84 468:32 1234:89 571:09 254:64 497:00 833:00 758:69 978:64 739:39 572:74 433:09
Köpeskilling 234:49 280:77 89:64 87:64 63:66 65:88 55:28 238:95 271:74 206:51
Anslutning VA 7:57 9:87 10:04 18:84
Produktionskostnad 1469:38 851:86 344:28 592:21 906:53 834:61 1052:76 978:34 844:48 639:60
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har det lyckats att få fram ytterligare uppgifter i vissa delar, 
så att underlag funnits för närmare analys. Ett exempel är nedan­







ws Värme, ventilation och sanitet 11
El Belysning och kraft 2
Utrustning Spisar, kylskåp, tvättst. utrustning 1+
Gård Planering och anläggningar _2 21
Diverse Anslutningar m.m. b
Räntor och kreditiv b
Projektering och kontroll 2
Byggherrar, administration 1 11
Summa moderniseringskostnader 91
Tomten Köpeskilling, fastigheter 8
Anslutning VA 1 9
Summa produktionskostnader 100
Kostnadsdelen för Bygg har sedan kunnat delas upp i arbetslöner














Kostnadsâelen för Bygg har också försöksvis delats upp på olika 













Tak och fasader inv.
Inklädnader m.m.
Inredning Bänkar och skåp, golvbeläggning, 




3.8 Förvaltningskostnaderna och hyrorna
Av de stora variationerna på moderniseringskostnaderna följer 
att hyrorna också måste divergera starkt. Hyrorna måste ju svara 
mot förvaltningskostnaderna som är summan av driftskostnaderna 
och kapitalkostnaderna.
I DIAGRAM 7 visas för de olika objekten, hyror och förvaltnings­
kostnader före och efter moderniseringens genomförande. Hyrorna 
är s.k. kallhyror, dvs. exklusive värmetillägg. I driftskostna­
derna medtas alltså inte kostnaderna för bränsle.
Som synes ger diagrammet ett mycket förvirrat intryck av hyres- 
läget för objekten.
De hyror som uppgavs vara gällande före moderniseringen, före­
faller för vissa objekt vara så låga, att de omöjligt kan ha 
täckt normala förvaltningskostnader. Orsak och verkan antyds i 
kap. 8.
De hyror som sedan bestämts efter moderniseringen, är däremot 
avsedda att täcka förvaltningskostnaderna. Man kan dock märka 
en viss strävan hos några kommunala byggherrar att med olika 
medel hålla förstagångshyrorna nere.
Driftskostnaderna har således i en del fall redovisats med låga 
belopp för bl.a. yttre och inre reparationer. Fonderingarna för 
de underhållsarbeten, som ju förr eller senare måste komma, tor­
de då bli eftersatta.
Kapitalkostnaderna har också kunnat hållas nere på olika sätt. 
Sålunda har man inte alltid räknat kapitalkostnaderna på samtli­
ga moderniseringskostnader, eftersom man dragit av för s.k. ef­
tersatt underhåll, tagit bort kostnaderna för hyresförluster, 
omflyttning och räntor osv. Man har också i en del fall i sam­
band med tomtförvärvet avskrivit värdet för husen. Orsakerna till 
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----- N ----- »SOM DELVIS TÄCKS AV KONTORSHYRA 
»SOM TÄCKS AV INKOMST AV PARKERINGSPLATSER 
»SOM DELVIS TÄCKS AV BUTIKSHYRA 
»SOM TÄCKS AV ÖVERSKOTT FRAN ANDRA OBJEKT
MODERNISERINGSPROJEKTENS
FÖRVALTNINGSKOSTNADER
For objekt 1 fanns inga tillgängliga uppgifter för vare sig för­
valtningskostnader eller hyror. Det uppgavs dock att underskott 
hos vissa fastigheter täcks av överskott hos andra.
För objekt 6 fanns inga säkra uppgifter tillgängliga, eftersom 
moderniseringsarbetena pågick för fullt. De verkliga modernise- 
ringskostnaderna var alltså inte framräknade och de slutliga 
lånen inte heller klara. Det uppgavs dock en hyra, som skulle 
gälla för vissa antagna moderniseringskostnader och för lån som 
man ansökt om.
För objekt 3, 9 och 10 finansieras viss del av bostadshyrorna av 
överskott från hyror för kontor, butiker och parkeringsplatser.
För objekt 7 och 8 klaras underskottet hos objekt J med hjälp 
av överskottet hos objekt 8.
För objekt 11 och 12 klaras underskotten med hjälp av överskott 
från andra fastigheter i kommunens ägo.
3.9 Synpunkter på den objektvisa undersökningen
Av det föregående framgår att moderniseringsprocessen är en för­
hållandevis invecklad procedur. Det har på många punkter varit 
svårt att studiemässigt få ett grepp om alla de problem som sam­
manhänger med modernisering av äldre hus.
Analysen av de olika objekten kan då lätt vara behäftad med en 
del fel i detaljer. Utredningens syfte är emellertid inte så 
mycket att tränga in i detaljfrågorna som att belysa de olika 
problemen som sådana.
De områden av moderniseringsprocessen som då är av stort intresse 
är
o Förundersökning och projektering 
o Upphandling 
o Moderniseringsmetoder 
o Moderniseringskostnader och hyror
Dessa delar behandlas problemvis i följande kapitel 4, respek­
tive 5,6,7 och 8.
Slutligen ges i kapitel 9 sammanfattande synpunkter med förslag.
U FÖRUNDERSÖKNING OCH PROJEKTERING
Tågordningen för förundersökning och projektering har varit täm­
ligen traditionell hos de undersökta objekten, alltså lik den 
som förekommer vid nybyggenskap. Dock har de förundersökningar 
som föregår projekteringen avvikit från det traditionsenliga och 
kommit att inta en allt mer dominerande roll.
Byggherrarna har snart insett att det inte går att göra, ett pro­
gram för projekteringen förrän man gjort en ingående undersökning 
av det aktuella objektets moderniseringsmöjligheter. Man har 
varit tvungen att ta reda på stadsplaneförutsättningarna, fastig­
hetens standard och kondition. Husets ursprungliga planlösning 
har också varit viktig i sammanhanget, eftersom det kostar stora 
pengar att göra ingrepp i en gammal byggnadsstomme för att åstad­
komma en ny planlösning enligt nutida krav.
Byggherrarna har också mycket snart kommit underfund med hur be­
tydelsefullt det är med ett intimt samarbete från allra första 
början med myndigheter och finansieringsorgan. Dispensärenden 
måste klaras av, likaså kreditiv och lån. Inte minst viktigt har 
det varit att lösa hyresgästfrågan. Det har alltså gällt att ha 
kontinuerlig kontakt med Byggnadsnämnden, Länsbostadsnämnden, 
Förmedlingsorganet och Hyresnämnden. Vid behov har också Hälso­
vårdsnämnden, Sotarmästaren och Industriverken hållits underrät­
tade, de senare exempelvis för kalkyl rörande fjärrvärme alter­
nat i vt elvärme.
Det har alltså för de olika objekten varit en tämligen lång tids­
period med allsköns utredningar innan den egentliga projektering­
en kunnat ta vid.
Erfarenheter från olika håll utanför de undersökta objekten, sär­
skilt moderniseringsobjekt, som blivit ekonomiska fiaskon eller 
som av ekonomiska skäl inte genomförts, visar att man genom brist­
fälliga. förundersökningar och olämplig projektering förlorat både 
tid och pengar.
I det följande beskrivs de olika skedena för utredningar och 
projektering, såsom man efter vunna erfarenheter kommit fram till.
4.1 Projekteringsrutin
Moderniseringsprocessen är komplicerad och sträcker sig över 
lång tid. Det finns därför starka skäl för att låta alla förun­
dersökningar och sedan också projekteringen gå i etapper. Genom 
indelning i etapper fås naturliga anhalter, där de inblandade 
parterna kan sammanställa de dittills uppnådda resultaten och få 
en överblick av läget. Byggherren får möjlighet att med utgångs­
punkt från under hand uppdagade fakta stegvis fatta sina beslut 
om fortsättningen.
De olika skedena i moderniseringsprocessen visas schematiskt på 





Inventering Undersökning av stadsplane- 
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Orienterande "besiktning













Redovisning av husets moder­
ni ser ingsmöjlighet er
Neg.: avbryt
Pos.: beslut att påbörja pro­








Redovisning av moderniserings- 
förslag
Neg.: avbryt
Pos.: beslut att fullfölja pro­
jektering, lämna in preliminär 
låneansökan och informera hy­
resgästerna
Pro j ekthandlingar Huvudhandlingar 
bygg, WS, el, trädgård 
Justering av kostnadsbe­
räkning och räntabilitets- 
kalkyl med hyreskalkyl 
Kompletterande handlingar
Redovisning av färdigprojekte- 
rat moderniseringsförslag
Neg.: avbryt
Pos.: efter godkännande av pro­
jekthandlingarna beslut att mo­
dernisera, ansöka om byggnads­
lov, ordna finansieringen och 
infordra anbud
Upphandling Utlämnande av handlingar för 
anbudsräkning
Omflyttning av hyresgäster 
Granskning och sammanställ­
ning av inkommande anbud
Prövning av anbuden
Neg.: avbryt









Huvudetapperna är utredningsskedet och projekteringsskedet. Av 
dessa är utredningsskedet det utan tvekan mest betydelsefulla, 
då det gäller att avgöra moderniseringsmöjligheterna hos ett ob­
jekt, detta sagt utan att vilja på något sätt undervärdera pro­
jekteringens betydelse. Tiden är knapp och det är ont om pengar. 
Man måste därför så tidigt som möjligt förvissa sig om man syss­
lar med ett lönsamt eller olönsamt projekt. I det senare fallet 
gäller det att släppa det hela och ge sig på något nytt.
4.2 Utredningsskedet
Utredningsskedet kan beroende på omständigheterna vara en kort 
eller lång period, varunder undersökningarna görs i huvudsakli­
gen två stegt
° Inventering, ofta på kommunal nivå, för att erhålla underlag 
för att göra upp saneringsprogram
o Utkast, alltid på byggherrenivå, för att få fram de förutsätt­
ningar, som kan ge upplysning om moderniseringsmöjligheterna 
så att beslut kan fattas om lämpliga åtgärder.
4.2.1 Inventering med alla dess faser är närmare behandlat i en 
särskild utredning "Projekt Fastighetsdata". Här ges dock en 
kort orientering.
Undersökning av stadsplaneläget görs hos Byggnadsnämnden med 
stadsarkitekten eller planarkitekten som handläggare. Man kon­
trollerar att det inte finns några stadsplanehinder, utan fastig­
heten får vara kvar i oförändrat skick inom överskådlig framtid. 
Sådana hinder kan vara framdragande av nya kommunikationsleder, 
planerad totalsanering m.m.
Orienterande besiktning görs sedan av de aktuella fastigheterna 
för bedömning av byggnadernas tekniska standard och kondition. Be­
siktningen omfattar byggnadernas yttre i sin helhet och byggna­
dernas inre endast delvis: trappuppgångar och möjligen källare 
och vind. Man undviker att i detta skede gå in i lägenheterna 
och oroa hyresgästerna. För att få en uppfattning om planlös­
ningen och lägenhetsfördelningen går man in i Byggnadsnämndens 
arkiv och letar fram ursprungsritningarna. Den orienterande be­
siktningen redovisas lämpligen med foton av gatu- och gårdsfasa- 
derna, en våningsplan och sektion samt en slags betygsättning 
av de olika byggnadsdelarnas tekniska standard och kondition.
Enkel grundundersökning görs om den orienterande besiktningen 
uppdagat förhållanden, som tyder på brister i grundläggningen 
eller förändringar hos undergrunden.
När moderniseringsverksamheten ökar, vilket förväntas ske inom 
den närmaste tiden, anmäler sig snart behovet av ordentliga sa­
neringsprogram för de olika tätorterna. Några kommuner har tagit 
fasta på detta behov och startat utredningar för detta ändamål 
med kartläggning av rådande förhållanden, såsom byggnadernas ål­
der och kulturhistoriska värde, byggnadernas utrustningsstandard, 
boendetätheten osv. En viss försöksverksamhet har startats i sam­
arbete med Saneringsutredningen. Målsättningen är att för hela 
områden skapa saneringsprogram, som tar hänsyn till de tekniska-
ekonomiska, kulturhistoriska, omgivningshygieniska och sociala 
aspekterna.
Med utgångspunkt från uppgifter som kan fås beträffande byggna­
dernas utrustningsstandard jämförda med de iakttagelser som vid 
besiktningen kan göras av byggnadernas tekniska kondition och 
andra förhållanden, kan göras ett grovt överslag av modernise- 
ningskostnaderna. Man torde sedan ur ekonomisk synpunkt kunna 
göra en uppdelning i
o uppenbara rivningsobjekt (totalsanering)
o tänkbara moderniseringsobjekt (vid närmare analys uppdelning 
i objekt för upprustning, förbättring, begränsad ombyggnad 
eller genomgripande ombyggnad)
o objekt, ej aktuella för saneringsåtgärder.
b.2.2 Utkast avser den del i utredningsskedet, som är aktuell för 
tänkbara moderniseringsobjekt, då genomförandet av en eventuell 
modernisering är nära förestående.
Planlösningsutkast görs med användning av ursprungsritningar och 
eventuellt förekommande ändringsritningar, som man i de flesta 
fall kan få fram ur Byggnadsnämndens arkiv. Saknas det sådana 
ritningar nödgas man göra uppmätningsritningar. Man finner snart 
att de ritningar som finns i Byggnadsnämndens arkiv mycket sällan 
stämmer med verkligheten då det gäller måttriktigheten. Det kan 
också finnas avvikelser i plandispositionen, ofta beroende på 
senare gjorda förändringar som gjorts utan att relationsritningar 
lämnats in. Vissa detaljer såsom rökkanalernas lägen, förekomsten 
av installationer o.d. brukar inte vara markerade.
Planlösningsutkasten görs helt förutsättningslöst, alltså utan 
något slags program. Syftet med utredningen är ju i detta skede 
endast att ta reda på moderniseringsmöjligheterna. Våningsplaner­
na studeras därför med avseende på denna målsättning. Programmet 
måste sedan ta stor hänsyn till möjligheterna att ekonomiskt ge­
nomföra moderniseringen.
Hyresgästintervju görs lämpligen sedan man underrättat hyresgäs­
terna om vad som kan förestå. Ett sådant meddelande kan exempel­
vis ha följande utformning:
Till hyresgästerna
Vi kommer att besiktiga fastigheten för att besluta om eventuella 
ombyggnads- och förbättringsåtgärder.
Sådan besiktning kommer att äga rum den .....  Hyresgästerna ges
då tillfälle att framföra synpunkter på lägenheternas modernise­
ring. Det är angeläget att besiktningen kan ske i varje lägenhet, 
varför vi hemställer till hyresgästerna att någon representant 
för hyresgästen eller grannen är hemma vid tillfället. För över­
enskommelse om lämplig tid bedes hyresgästen taga kontakt med
Fastighetsägaren
Som framgår av meddelandet sker hyresgästintervjun i samband med 
en besiktning och handhas då av besiktningsmannen. Om det är frå­
ga om kommunala fastigheter, som bebos av mindre bemedlade, görs 
alternativt och med fördel hyresgästintervjun av en socialkurator, 
som är något insatt i byggnadsfrågor.
Hyresgästens önskemål sammanfaller nästan alltid med fastighets­
ägarens avsikter, särskilt när det gäller att höja utrustnings- 
standarden. Intervjun kan därför te sig meningslös i och för sig. 
Det är dock betydelsefullt att hyresgästen far tillfälle att kom­
ma till tals, helst som besiktningsmannen då kan vänta..sig ett 
positivt intresse av hyresgästen, när han söker tillträde till 
lägenheten för att göra sina nödvändiga iakttagelser.
Noggrann besiktning görs inte bara utvändigt och i trappuppgång­
ar, såsom var fallet för den orienterande besiktningen. Besikt­
ningen sker också inne i lägenheterna, sasom framgar av meddelan­
det till hyresgästerna, och dessutom i källare och vind. Alla 
de delar, som är betydelsefulla för en riktig teknisk - ekonomisk 
bedömning, besiktigas noggrant. Hyresgästen bör inte störas en 
gång till med en förnyad besiktning till följd av bortglömda de­
talj er.
Besiktningen sker lämpligen med deltagande av tva personer, av 
vilka den ena skall göra bedömningar av de olika byggnadsdelarna 
med avseende på standard och kondition, och den andra tar för 
planlösningsutkastets komplettering nödvändiga mått och gör iakt­
tagelser av befintliga rörledningar och ventilers lägen m.m. 
Särskild noggrannhet ägnas åt de lägenhetsutrymmen, som kan tän­
kas ge plats åt nya inredningar och installationer.
Den som bedömer befintlig standard och kondition gör det med 
stark betoning på vad det kostar att förbättra standarden och 
iståndsätta huset. Vissa byggnadsdelar är med avseende på detta 
mer betydelsefulla än andra, såsom kommer att framgå i det följ­
ande.
Den som tar mått m.m. ser samtidigt till att de nya inredningar­
na och installationerna kommer in på lämpligt sätt och far plats 
utan att alltför stora ingrepp görs i den gamla byggnadsstommen.
Då det gäller bedömning av befintliga WS- och elinstallationer 
räcker oftast inte byggnadsteknikerns sakkunskap till. Vid behov 
tillkallas därför någon i frågorna insatt installationstekniker, 
som gör sina huvudsakliga observationer i källaren, där samman­
dragningar och anslutningar för vatten- och avloppsledningarna 
finns. Han kontrollerar också i vilket skick eventuell värme- 
central befinner sig i.
Besiktningen resulterar i en redovisning, som dels innehåller en 
slags betygssättning av de olika byggnadsdelarnas standard och 
kondition och dels innehåller det efter mattkontrollen justerade 
planlösningsutkastet. Redovisningen innehåller dessutom kortfat­
tade förslag till åtgärder och utgör underlag för den fortsatta 
utredningen.
Kortfattad "beskrivning görs sedan upp och gäller då de moderni- 
seringsåtgärder, som man tänkt sig. Eftersom man kan tänka sig 
olika grader av modernisering kan beskrivningen innehålla alter­
nativa förslag.
Kostnadsuppskattning avser moderniseringskostnaderna och görs på 
det skissartade underlag, som hittills utarbetats. Om underlaget 
innehåller alternativ kan också göras alternativa kostnadsupp­
skattningar .
Räntabilitetsuppskattning med preliminär hyreskalkyl följer sedan 
helt naturligt, varvid man bedömer fastighetens driftskostnader 
och kapitalkostnader med hänsyn till bl.a. lånemöjligheterna efter 
den tänkta moderniseringen och väger dessa mot de hyresinkomster, 
som man kan beräkna få in.
Utkastet ger en tämligen god uppfattning om moderniseringsmöjlig- 
heterna. Finner man i detta stadium att det är dåliga utsikter 
att få moderniseringen att bära sig ekonomiskt, avbryter man i 
regel utredningen. Finner man däremot att utsikterna ter sig 
gynnsamma, beslutar man sig för att ta nästa steg, som innebär 
att man påbörjar projekteringen. Innan dess brukar man dock genom 
kontakt med Byggnadsnämnden, Länsbostadsnämnden och Förmedlings­
organet förvissa sig om att moderniseringen är genomförbar i den 
föreslagna formen också ur myndigheternas synpunkt.
3 Projekteringsskedet
Projekteringsskedet är en tämligen kort period, eftersom de 
flesta förutsättningarna för moderniseringens genomförande bör 
vara utredda, innan projekteringen tar vid. Projekteringen kan 
tänkas ske i två steg.
o Förslag, då olika alternativ diskuteras och det gällande för­
slaget slutligen växer fram
° Pro,] ekthandlingar, som innehåller allt det som skall utgöra 
underlag för anbudsräkning och sedan ingå i entreprenadkon­
traktet .
^.3.1 Förslag görs på grundval av det material, som kommit fram 
under utredningsskedet.
Program görs upp först. Därvid ställs moderniseringsmöjligheter- 
na, sadana som de framkommit under utredningsskedet, i relation 
till de krav, som bör ställas på funktionsdugliga bostäder med 
dagens ögon sett.
Programmets innehåll blir då av lätt insedda skäl i väsentlig 
mån föregripet av utredningsresultatet. Valmöjligheterna är myc­
ket begränsade i motsats till vad som brukar vara fallet, då man 
planerar för nybyggnad.
I programmet framställs önskemål och krav rörande lokalernas an­
vändning, den blivande lägenhetsfördelningen osv., dock inom 
ramen för vad som är ekonomiskt möjligt. Programmet innehåller 
också uppgifter på vad byggherren vill ha ifråga om materialslag, 
utseende m.m. med beaktande av myndigheternas synpunkter.
Förslagshandlingar görs med ledning av det resultat man kommit 
fram till under utredningsskedet och på grundval av det uppgjorda 
programmet.
Förslagshandlingarna omfattar ritningar och kortfattad beskriv­
ning, där det framgår vari ändringarna består. Ritningarna be­
står dels av planer, utvisande de befintliga förhållandena hos 
objektet, och dels planer, som visar vid moderniseringen till­
kommande inredning och utrustning. Beskrivningen innehåller alla 
uppgifter och förändringar, som inte framgår av ritningarna. Även 
utkast till de nya värme- och sanitetsinstallationerna samt till 
de elektriska installationerna ingår i förslagshandlingarna.
Förslagshandlingarna skall vara så detaljrika, som krävs för att 
göra en i möjligaste mån tillförlitlig kostnadsberäkning.
Den som gör upp förslagshandlingar bör vara medveten om att även 
till synes obetydliga ändringar i den befintliga planlösningen i 
vissa fall kan betyda väsentliga kostnadsökningar. Klåfingrighet, 
som innebär sådana omdispositioner av planlösningen, att mellan­
väggar i stor omfattning flyttas, tas bort eller kommer till, 
delar av bärande väggar och skorstensstockar tas bort osv. är 
ekonomiskt förödande för ett moderniseringsprojekt.
Uppgörandet av förslagshandlingar sker från början i samverkan 
med myndigheterna, varvid bestämmelsernas tillämpningar vägs mot 
de ekonomiska möjligheterna. Man behöver ha tid på sig att klara 
förekommande dispensärenden.
Kostnadsberäkning avseende moderniseringskostnaderna görs sedan 
med förslagshandlingarna som underlag. Den görs detaljerad och 
med största möjliga noggrannhet.
Av kap. 3 framgår att kostnadserfarenheterna ofta är bristfälliga. 
Visserligen har den företagare, som blivit förtrogen med moderni­
seringsprocessen för en viss i orten vanlig byggnadstyp, fått en 
tämligen säker uppfattning om moderniseringskostnaderna för just 
denna byggnadstyp. Skulle företagaren ifråga till äventyrs komma 
i kontakt med en annan byggnadstyp riskerar han emellertid att 
begå misstag.
När moderniseringsverksamheten väl kommit igång i större skala 
torde så småningom säkerheten att öka, då det gäller att göra 
tillförlitliga kostnadsberäkningar.
Räntabilitetskalkyl med hyreskalkyl följer sedan på grundval av 
kostnadsberäkningen. Problemen kring uppgörande av ränt,abilitets- 
kalkyler är närmare behandlade i en särskild utredning ' "Projekt 
ombyggnadsekonomi". Förändringar i lånebestämmelserna, räntorna 
och inflationsförloppet försvårar dessa kalkyler, även om förut­
sättningarna i övrigt i detta skede torde vara väl kända. Svårig­
heterna blir än större, om inte hyrorna tillåts anpassa sig till 
de faktiska driftskostnaderna och kapitalkostnaderna.
Lånehandlingar för preliminär låneansökan iordningställs med 
användande av fastställt formulär där de erforderliga uppgifter­
na fylls i.
Redovisningen av förslaget torde trots vissa osäkerheter ge täm­
ligen riktiga upplysningar om moderniseringens lönsamhet. Om re­
sultatet ser dåligt ut avbryts utredningarna, i motsatt fall in­
lämnas preliminär låneansökan och beslutas om fortsatt projekte­
ring.
Sedan är det lämpligt att informera hyresgästerna. De vill ha re­
da på vad moderniseringen består i, vad den betyder i ökade hyror. 
De är också angelägna att veta något om sin situation just då 
moderniseringsarbetena pågår. Hyresgästerna har ofta svårt att 
sätta sig in i företedda ritningar och beskrivningar. Om projek­
tet är stort kan man, såsom skett hos ett av de intervjuade objek­
ten (objekt 6), i förväg iordningställa en hel lägenhet till 
sitt nya skick, möblera den och därefter förevisa den under sam­
tidig information.
Erfarenheterna har dock visat att återflyttningen hittills varit 
obetydlig, även där man försökt underlätta den, 15—20 % för 
exempelvis objekt 1+ och 6. Hos några objekt har inte räknats med 
någon återflyttning och inte blivit någon heller.
!+.3.2 Proj ekthandlingar görs sedan förslagshandlingarna vunnit 
byggherrens gillande och godkänts. Projekthandlingarna är de som 
sedan skall ligga till grund för anbudsräkning.
Huvudhandlingarna består, såsom varit fallet hos alla de under­
sökta moderniseringsobjekten, av
o Byggritningar, som utvisar projektets både ursprungliga och 
nya planutformning. I den mån förändringar sker av fasader 
o.d. ingår erforderliga fasadritningar. Statiska ritningar 
eller enbart principdetaljer för håltagningar och beklädnader 
görs i mån av behov
o Byggnadsbeskrivning med rumsbeskrivning 
o WS-ritningar med program 
o El-ritningar med program
o Trädgårdsritningar, utvisande gårdsplanering, planteringar
o.d.
Justering av kostnadsberäkning och räntabilitetskalkyl med hyres- 
kalkyl görs sedan vid behov på grundval av de uppgjorda huvud­
handlingarna. Förändringarna torde normalt inte bli stora i för­
hållande till vad man kommit fram till efter uppgörande av för- 
slagsritningarna.
Kompletterande handlingar består av anbudsformulär, PM för an­
budsgivare, tidplaner m.m.
Redovisningen av det färdigprojekterade moderniseringsförslaget 
resulterar normalt i ett beslut att låta moderniseringsplanerna 
gå i verkställighet. Handlingarna går till vederbörande myndighe­
ter för slutlig granskning och godkännande, bl.a. till Byggnads­
nämnden för erhållande av byggnadslov. Finansieringsfrågan ordnas 
och anbud infordras.
Senast under tiden för anbudsräkningen måste det ordnas för om­
flyttning av hyresgästerna. Det anses i högsta grad önskvärt att 
samtliga hyresgäster är evakuerade innan moderniseringsarbetena 
startar. Hyresgästernas kvarboende orsakar nämligen både extra­
kostnader och risker för konflikter. Det har visserligen före­
kommit att hyresgäster bott kvar vid mindre moderniseringsarbe- 
ten av upprustningskaraktär i stora lägenheter. De som varit med 
om detta vill i de flesta fall inte upprepa händelsen om de kan 
undvika det.
Byggherrar, som har en stor nybyggnadsproduktion - så är fallet 
för exempelvis kommunala bostadsstiftelser - kan tämligen lätt 
ordna omflyttning av hyresgästerna genom att låta dem flytta in 
i nya lägenheter, antingen för gott eller för tillfället.
Byggherrar, som bygger i egen regi - såsom byggnadsfirmor med 
kontinuerlig ombyggnadsverksamhet - har i en del fall så små­
ningom skaffat sig en "lägenhetsbank" i sitt ägda äldre fastig­
hetsbestånd, där hyresgästerna kan få en provisorisk bostad. För 
många byggherrar är dock omflyttningen av hyresgästerna ett myc­
ket svårt problem, som knappast kan lösas utan myndigheternas 
h jälp.
Här moderniseringsarbetena är slutförda och lägenheterna färdiga 
i sitt nya skick, sker inflyttningen. Då ges i allmänhet före­
träde åt de förutvarande hyresgäster, som har råd och lust att 
återvända till sin ursprungliga men i viss mån förändrade, miljö. 




Upphandlingsformerna hos de undersökta objekten har divergerat. 
Detta har haft följande orsaker:
o Moderniseringsprojekten själva har varit olika till sin ur­
sprungliga standard, kondition, storlek, planlösning och 
lägenhetsfördelning
o Byggherrarna, som handhaft moderniseringsprojekten, har varit 
sinsemellan olika, både i sin egen situation och i sina rela­
tioner till myndigheter, konsulter och entreprenörer.
Eftersom moderniseringsprojekten ännu så länge har varit relativt 
fåtaliga är erfarenheterna av upphandlingsformerna begränsade. 
Några av de större kommunala stiftelserna och fastighetskontoren 
med flera genomförda moderniseringsprojekt har dock så småningom 
hunnit utveckla upphandlingsformer, som tycks ha fungerat nöj­
aktigt. Då skall man emellertid betänka att byggherren ifråga 
också kan ha haft en omfattande nybyggnadsproduktion och därför 
innehaft en stark position gentemot entreprenörerna.
Det syns angeläget att för varje särskilt fall skapa den upphand- 
lingsform, som ger trygghet åt båda parter,
o byggherren, så att han vet vad han får för produkter för de 
pengar han ger ut
o entreprenören, så att han får skälig ersättning för det arbe­
te han utför.
5.1 Entreprenadformer
Man skiljer på följande entreprenadformer, beroende på hur ent­




Den delade entreprenaden innebär att byggherren, som svarat för 
projekteringen, upphandlar, kontrakterar och samordnar ett fler­
tal entreprenörer. Dessa är då sidoordnade varandra och kallas 
sidoentreprenörer. Om byggherren överlåter samordningsfunktionen 
åt någon av entreprenörerna, vanligen byggnadsentreprenören, 
kallas han huvudentreprenör. Varje entreprenör kan i sin tur ha 
ett antal underentreprenörer. Se DIAGRAM 8.
Delad entreprenad har sällan använts i moderniseringsprojekt. 
Samordningen är nämligen mycket besvärlig mellan sidoentreprenörer, 
vilket erfarenhetsmässigt vållat byggherren stora kostnader, sär­
skilt då oförutsedda händelser inträffat.
Generalentreprenaden innebär att byggherren, som också här svarar 
för projekteringen, upphandlar och kontrakterar endast en kon­
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Generalentreprenören är ansvarig gentemot byggherren för samtli­
ga entreprenörers arbeten. De andra entreprenörerna är alltså 
underentreprenörer till generalentreprenören.
Generalentreprenad är den vanligaste entreprenadformen i moder- 
niseringsprojekt. Det förekommer emellertid att upphandlingen 
varit delad på så sätt att byggherren för att försäkra sig om 
valet av blivande underentreprenör för t.ex. WS och el själv 
upphandlat dessa och överlåtit dem på generalentreprenören. Ett 
annat sätt är att byggherren i anbudshandlingarna tillförsäkrat 
sig rätten att godkänna generalentreprenörens underentreprenörer.
Totalentreprenaden innebär att byggherren upphandlar och kontrak­
terar endast en kontraktspart såsom vid generalentreprenaden, men 
till skillnad från denna överlåtit projekteringen till entrepre­
nören, som då kallas totalentreprenör. Se DIAGRAM 10.
Totalentreprenören är således ansvarig gentemot byggherren inte 
bara för samtliga underentreprenörers arbeten utan även för de 
projekteringsarbeten som han utför, antingen själv eller genom 
de konsulter, som han anlitar.
Totalentreprenad har förekommit i moderniseringsprojekt, närmast 
inom begreppet egen regi. Det förefaller som om många ännu inte 
ansett tiden mogen att använda totalentreprenaden som egentlig 
entreprenadform. Entreprenadformen förutsätter nämligen att det 
finns flera i moderniseringsfrågor erfarna byggnadsentreprenörer, 
så att byggherren känner att det finns konkurrens. Det måste ock­
så utbildas en metodik att åt byggherren utarbeta programhand­
lingar, som på ett tillfredsställande sätt beskriver den färdiga 
produktens funktion och ytkvalitet.
5.2 Ersättningsformer
Var och en av de nämnda entreprenadformerna, delad entreprenad, 
generalentreprenad och totalentreprenad, kan betalas i enlighet 
med
o fast pris 
o löpande räkning
o mellanformer av löpande räkning och fast pris.
Var och en av dessa ersättningsformer kan kompletteras med inci­
tament sa vt al.
Fast pris innebär att byggherren betalar entreprenören enligt 
godkänd utbetalningstablå ett före arbetets igångsättning be­
stämt belopp för arbetet. Fast pris kan göras rörligt genom in­
dexreglering för ändrade löner och materialpriser under entre­
prenadtiden. Fast pris med eller utan indexreglering har varit 
en vanlig ersättningsform, särskilt där de i entreprenaden in­
gående arbetena lätt kunnat överblickas och risken för överrask­
ningar bedömts vara liten.
Vid anbudsprövning antas i regel den anbudsgivare som erbjudit 
lägsta fasta priset.
Byggherrens kontroll har varit enkel, då det endast gällt att 
tekniskt "bevaka kvaliteten hos material och arbetsutförande och 
ekonomiskt eventuella extrakostnaders skälighet.
Lönande räkning innebär att byggherren betalar entreprenören i 
enlighet med verifierade självkostnader, efterhand som de upp­
står. Utöver ersättning för självkostnader utgår som procentuellt 
pålägg eller som ett i förväg bestämt belopp entreprenörarvode 
som är avsett att täcka entreprenörens kostnader för central­
administration, räntor och vinst.
Löpande räkning är en ersättningsform, som använts där de i ent­
reprenaden ingående arbetena varit svåra att förutse till sin 
omfattning och risken för överraskningar bedömts vara stor. Vid 
anbudsprövning antas i regel den anbudsgivare som erbjudit lägsta 
procentpåslagen.
Byggherrens kontroll har varit svår, inte sa mycket den tekniska 
kontrollen som den ekonomiska. Det är ju knappast möjligt att fa 
en effektiv kontroll av exempelvis förbrukningsmaterial, som kom­
mer och går, överblivet material, spill, transporter osv. Efter­
som det inte heller finns någon press att hålla arbetslönerna 
nere, upplever de flesta byggherrar löpande räkning som en otill­
fredsställande ersättningsform.
För att kringgå detta har det förekommit att ersättningen enligt 
löpande räkning maximerats uppåt av en s.k. taksumma. Eftersom 
entreprenörerna känner på sig att taksummans storlek är avgörande 
vid anbudsprövningen, sätts denna lågt, ofta i den förhoppningen 
att det går att kompensera sig med extraräkningar för alla de 
oförutsedda händelser, som i detta fall blir i samband med ent­
reprenaden. Byggherrens kontroll måste då huvudsakligen inrikta 
sig på att bevaka taksumman i likhet med vad som görs för ersätt­
ningsformen fast pris.
Mellanformer mellan löpande räkning och fast pris innebär att 
byggherren betalar entreprenören för viss del av entreprenaden, 
t.ex. arbetslöner och innebyggt material, enligt verifierade 
självkostnåder, och för resten enligt överenskommet fast pris.
Ersättningsformen ifråga har använts där entreprenadarbetenas 
omfattning kunnat bedömas på ett ungefär men risken för över­
raskningar dock är uppenbar. Delen för ersättning enligt veri­
fierade självkostnader har förekommit i skärpt form genom att 
en mindre del av arbetslönerna dragits ifrån för att ingå i det 
fasta priset. Till underentreprenören, som kunnat kontrakteras 
med fast pris, har ersättning utgått enligt verifikationer med 
eller utan påslag för samordningskostnader m.m. Delen för det 
fasta priset har också förekommit i mer uppmjukad form, nämligen 
som procentpåslag på arbetslöner för en del poster och pa mate­
rial för andra poster.
Vid anbudsprövning antas i regel den anbudsgivare, som erbjudit 
lägsta fasta priset.
Byggherrens kontroll har varit relativt enkel, såväl när det 
gällt att bevaka den tekniska kvaliteten som att ha grepp om 
ekonomin.
Incitamentsavtal innebär en komplettering av ovanstående ersätt­
ningsformer, där vinstandelen gjorts rörlig genom bonusklausuler, 
där incitamentet kopplas till olika prestationer från entrepre­
nören.
För samtliga ersättningsformer kan exempelvis överenskommas om 
premier för entreprenören, om entreprenadarbetena kan slutföras 
tidigare än vad som är angivet.
För löpande räkning med taksumma kan vid underskridande av tak­
summan tänkas att entreprenören gottgör sig hälften eller annan 
överenskommen del av mellanskillnaden. För mellanform mellan löp­
ande räkning och fast pris kan anges ett riktpris på totalsumman. 
Vid avvikelser från detta riktpris kan för reglering av det fas­
ta priset sättas procentpåslag eller avdrag, som innebär premier 
för entreprenören, om han lyckas med att hålla totalsumman nere, 
eller bötesbelopp, om han misslyckas med det.
Incitamentsavtal har ännu inte använts i någon egentlig omfatt­
ning i moderniseringssammanhang. lär det hunnit utvecklas meto­
der i moderniseringen torde tiden vara inne att i uppgörelserna 
införa sådant som prestandaincitament, leveransincitament, kost- 
nadsincitament osv.
5.3 Inverkan på valet av upphandlingsform 
Upphandlingsformen bestäms av 
o Byggherrens position
o Byggnadens tekniska standard och kondition 
o Byggnadens planlösning m.m. 
o Byggnadens läge.
5.3.1 Byggherrens position avser den ställning han intar gentemot 
entreprenören.
Byggherren kan vara
o fastighetsägare med egen byggnadsverksamhet, i regel byggnads­
firmor
o fastighetsägare utan egen byggnadsverksamhet, från stora kom­
munala bostadsstiftelser eller fastighetskontor med ett stort 
antal fastigheter till enskilda personer, som innehar en eller 
ett antal fastigheter.
Fastighetsägaren med egen byggnadsverksamhet är en vanlig bygg- 
herrekategori, som köper upp äldre fastigheter i avsikt att göra 
dem till moderniseringsobjekt. Det naturliga är då att bedriva 
hela moderniseringsverksamheten från utredningsstadiet till den 
färdiga produkten i egen regi.
Fastighetsägaren - byggherren avyttrar sedan ofta det färdiga 
moderniseringsobjektet till en bostadsrättsförening, som han 
själv bildat.
Fastighetsägare utan egen byggnadsverksamhet som vill modernise­
ra sina fastigheter, är hänvisade till att upphandla modernise- 
ringsprojekten på entreprenad i någon form. Byggherren kallas då 
beställare, i egenskap av kontraktspart i ett entreprenadkontrakt.
För byggherren har det alltid varit viktigt att kunna tillhanda­
hålla goda projekthandlingar vid upphandlingen, så att han inte 
senare skall komma i en vansklig situation. PM för anbudsgivare 
och anbudsformuläret är då ytterst betydelsefulla för alla ent­
reprenadformer, likaså beskrivningar och ritningar för delad ent­
reprenad och generalentreprenad samt programmet för totalentre­
prenad.
Byggherrar med stor kontinuerlig produktion har så småningom 
skaffat sig en stor byggnadserfarenhet och skaffar sig ofta en 
egen utrednings- och kontrollantorganisation. Han väljer en ent­
reprenadform, som är lämplig för objektet såsom framgår i det 
följande. Sedan utför han projektering, som anpassar sig till 
den valda entreprenadformen. Hela projekteringen eller delar 
därav lämnas ut till konsulter. Anbud infordras och vanligen 
antages en generalentreprenör. Moderniseringsprojektet fullföljs 
under kontroll att det hela sker enligt projekthandlingarna.
Byggherrar med liten och tillfällig produktion, ofta engångs- 
byggherrar av typen enskild fastighetsägare, har i regel ingen 
byggnadserfarenhet själva. Han kan vända sig till en konsult, 
som sköter alla byggherrens funktioner och låter utföra moderni­
seringsproj ektet med hjälp av en entreprenör, som fått moderni­
seringsproj ektet i tävlan med andra anbudsgivare. Han kan också 
gå direkt till en entreprenör, som han har förtroende för och 
som genomför projektet efter uppgjort program till överenskommet 
pris.
5.3.2 Byggnadens tekniska standard och kondition är i detta sam­
manhang den, som kunnat konstateras vid undersökningarna under 
utredningsskedet, vilket föregår projekteringen och genomföran­
det .
I byggnadens tekniska standard är det främst förekomsten eller 
bristen på sanitär utrustning och någorlunda tidsenliga värme­
anordningar, som har betydelse vid valet av lämplig entreprenad­
form. Bristen på WC, dusch- eller badrum och förekomsten av ett 
högst otidsenligt och olämpligt placerat kök kan i vissa fall 
vålla planlösningssvårigheter. Detta kan i sin tur betyda in­
grepp i vitala delar av byggnadsstommen, såsom bärande väggar, 
kanalmurar o.d., vars konsekvenser kan vara svåra att bedöma i 
förväg. Om centralvärme med radiatorer skall installeras medför 
detta håltagningar m.m. i rum, som annars kanske inte skulle be­
höva röras. Om avloppsledningarna är för klent dimensionerade 
och måste bytas ut till större kan detta orsaka omfattande arbe­
ten i källarutrymmen. Om ett eller flera av ovanstående fall 
finns bör man överväga generalentreprenad med lämplig mellanform 
av löpande räkning och fast pris.
I många fall är det emellertid lätt att bedöma hur byggnadens 
tekniska standard påverkar moderniseringsarbetena, varför det 
går att tillämpa generalentreprenad med fast pris.
Vad beträffar byggnadens tekniska kondition är det främst de 
brister, vilka berör sådana byggnadsdelar som är vitala för hela 
byggnadens livslängd, som gör att moderniseringskostnaderna blir 
stora och dessutom svåra att överblicka i förväg.
Största bekymren för bedömningen vållar felaktigheter hos grund­
konstruktionen som medför ojämna sättningar och andra rörelser 
hos byggnaden. Sedan kommer skador hos byggnadsstommen, särskilt 
sådana som är en följd av dålig grundkonstruktion.
Likaså är det svårt att bedöma inverkan av läckande tak, skadade 
fasaddetaljer, rötskadade bjälklag m.m., där skadornas omfattning 
inte är åtkomliga för besiktning och bedömning i projekterings- 
stadiet.
Lättare att bedöma är de flesta invändiga ytskador, som kostar 
ungefär lika mycket att återställa oberoende av skadornas om­
fattning. Det är också lätt att förutse erforderliga åtgärder, 
om skadorna hos tak och fasader är så svåra att det fordras hel 
omläggning av tak respektive nedrivning av befintlig puts jämte 
nyputsning.
Där moderniseringsarbetenas omfattning således svårligen låter 
sig bedömas i förväg, förordas generalentreprenad med lämplig 
mellanform av löpande räkning och fast pris. Ersättningsformen 
fast pris kan nämligen i sådana fall medföra mängder av extra- 
räkningar för svårdefinierbara tillkommande arbeten, som gör att 
det fasta priset blir en chimär.
Där moderniseringsarbetenas omfattning tack vare en från början 
god kondition hos byggnaden lätt kan förutses, kan tänkas gene­
ralentreprenad med fast pris.
5.3.3 Byggnadens planlösning m.m. sammanhänger med byggnadens 
ålder och storlek, byggnadsstilen samt storleken och fördelning­
en av lägenheterna inne i byggnaden. Allt detta kan inverka på 
om den befintliga planlösningen är redig eller oredig, då det 
gäller att göra de nödvändiga förändringarna vid moderniseringen.
En tillkrånglad planlösning med i huvudsak små lägenheter inne­
bär ofta stora ingrepp i byggnadsstommen. Detta kan många gånger 
medföra svårbedömbara arbeten, särskilt hos äldre hus med trä­
bjälklag, som kanske har upplag på delar av mellanväggar, som 
skall tas bort. En hög byggnad på fem våningar eller mer skall 
kanske förses med hiss, som inte funnits förut. Om trapphuset är 
trångt kan det då bli nödvändigt att ta utrymme från någon av 
lägenheterna. Exemplen kan mångfaldigas.
Förändringar i lägenhetsindelningen, som ibland kan vara nödvän­
digt att göra, ger alltid svårförutsedda konsekvenser. Det bör 
då övervägas generalentreprenad med lämplig mellanform av löpan­
de räkning och fast pris.
En redig planlösning med ordinära till stora lägenheter betyder 
att det vid de nödvändiga ändringarna för moderniseringens genom­
förande inte behöver bli så stora ingrepp i den befintliga bygg- 
nadsstommen. Eftersom moderniseringsarbetena då lätt kan förutses 
till sin omfattning är det tänkbart att tillämpa generalentrepre­
nad med fast pris.
5.3.^ Byggnadens läge kan vara trångt, som ofta är fallet i de 
gamla innerkärnorna hos de större tätorterna, eller mindre trångt 
som i förorter eller mindre tätorter.
Där det är trångt, försvåras transporterna och kommunikationerna 
under byggnadstiden över huvud taget. Detta leder ofta till svår­
bedömbara merkostnader. Dessa kan vara så svåra att förutse att 
man bör tänka på generalentreprenad med mellanform av löpande 
räkning och fast pris.
Där bebyggelsen är öppen och lättillgänglig finns det i regel bra 
transportvägar och gott om utrymme för materialupplag m.m. vilket 
gör att generalentreprenad med fast pris är naturlig.
Som synes är valet av upphandlingsform inte lätt eftersom man 
bör ta hänsyn till alla förekommande inverkningar.
Emellertid är det mycket sällan alla gynnsamma faktorer samver­
kar, så att man tveklöst kan välja generalentreprenad med fast 
pris. Det behövs ibland bara en ogynnsam faktor för att få hela 
moderniseringen att te sig svårbedömd ur kostnadssynpunkt. Det 
förefaller därför troligt att den vanligaste upphandlingsformen i 
framtiden kommer att bli generalentreprenad med någon ersättnings­
form, som är ett lämpligt mellanting av löpande räkning och fast 
pris.
5.1; Förslag till kontrakt shandlingar
De upphandiingsformer, som kan komma ifråga i moderniseringspro­
cessen, tycks vara
o generalentreprenad med fast pris
o generalentreprenad med mellanform av löpande räkning och fast 
pris
o totalentreprenad med fast pris.
Generalentreprenad med fast pris förutsätter att i kontraktet 
finns de handlingar, som är uppräknade i Allmänna bestämmelsers 
(AB 65.) entreprenadföreskrifter.
Tidplan bör utom de sedvanliga uppgifterna om arbetenas bedrivan­
de även innehålla uppgifter om hyresgästernas ut- och inflyttning. 
Om objektet genom sin utformning medger en rationell drift för 
entreprenadarbetena, är det önskvärt med en detaljerad tidplan 
för exempelvis var och en av trapphusdelarna i byggnaden.
Byggnadsbeskrivningen bör innefatta dels en allmän byggnadsbe- 
skrivning, dels en rumsbeskrivning. I byggnadsbeskrivningens 
entreprenadföreskrifter bör finnas detaljerade anvisningar gäl­
lande kvarboende hyresgästers skydd, fastighetens funktion och 
skötsel osv. med ansvarsförhållandena utredda.
Ritningarna bör bestå i
o byggritningar, dels sådana som utvisar byggnadernas befintli­
ga planlösning och skick, dels sådana, som visar hur den nya 
planlösningen blir med all nytillkommen inredning och utrust­
ning klart markerade
o typdetaljer för håltagningar, ihklädnader o.d. 
o WS-ritningar med program 
o el-ritningar med program.
Statiska konstruktionsritningar är det sällan någon anledning 
att upprätta.
Generalentreprenad med mellanform av löpande räkning och fast
pris förutsätter i stort sett samma kontraktshandlingar som för 
generalentreprenad med fast pris.
Om det finns svårbedömda omständigheter i samband med modernise­
ringen, som gett anledning till att just denna entreprenadform 
valts, torde det vara korrekt att omnämna dem. Exempelvis kan 
sättningar hos grunden dokumenteras med avvägningsprotokoll och 
grundundersökningsutlåtande, skador på byggnadsstommen visas i 
ett sprickbesiktningsprotokoll osv. Entreprenören bör vara fullt 
införstådd med vilka risker han tar.
Anbudsinfordran och formulär till anbud enligt BILAGA 1.
Totalentreprenad med fast pris innebär ju att entreprenören har 
ansvaret för projekteringen och följaktligen tillhandahåller 
erforderliga projekthandlingar.
Om byggherren är fastighetsägare med egen byggnadsverksamhet och 
utför totalentreprenaden i egen regi är ansvaret helt och hållet 
hans, även för grundförhållandena.
Om byggherren är fastighetsägare utan egen byggnadsverksamhet 
och överlåter byggandet på en entreprenör som totalentreprenad, 
kan han rimligtvis inte komma ifrån sitt ansvar för grundför­
hållandena. Däremot torde det vara följdriktigt att allt ansvar 
som följer med projekteringen överlåts på entreprenören. Bygg­
herren bör dock ha möjlighet att själv bestämma kvaliteten hos 
det färdiga moderniseringsobjektet, som han sedan skall överta. 
Det blir då nödvändigt för honom att göra upp ett program. Pro­
grammet bör innehålla följande föreskrifter:
Materialkrav
Utvändigt: takbeläggningar, takdetaljer, fasadytskikt, fasad- 
detaljer, gårdsbeläggningar, utomhusanläggningar
Invändigt: ytskikt hos väggar, tak och golv i lägenheter och 
gemensamhetsutrymmen, inredning och utrustning med installa­
tioner
Utseendekrav
Utvändigt: bibehållande eller frångående av befintligt utse­
ende, ytstruktur, färgval
Invändigt: ytstruktur och färgval 
Funktionskrav
Brandisolering, ljudisolering, värmeisolering, värme, venti­
lation, sanitet, elektrisk belysning och kraft, utrymnings- 
möjligheter vid brand
Utrymmeskrav
Lägenhetsstorlekar, biutrymmen, gemensamhetsutrymmen, kommu­
nikationsmöjligheter med gata och gård.
Programmet bör också innehålla föreskrifter rörande byggnadsti­
den, anordningar för att hålla hyresgästerna skadeslösa, ansvaret 
gentemot myndigheter, grannar m.m. samt ansvarsförhållandena 
byggherren - entreprenören.
Programmet skulle förmodligen kunna få en tämligen enkel utform­
ning, om det funnes ett antal specialiserade underentreprenörer 
inom respektive sektorer, så att totalentreprenörens uppgift i 
huvudsak vore att vara samordnare och administratör.
Eftersom det ännu inte finns tillräckliga erfarenheter om entre­
prenadformen, torde närmare rekommendation om anbudshandlingar­
nas utformning få anstå.
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Målsättningen då det gällt att förbättra standarden, har varit 
olika för de undersökta objekten, här det gäller moderniserings- 
graden, dvs. uppnåendet av en viss standard, kan man tala om
o lägsta godtagbara standard, varmed förstås den standard, som 
gällande bestämmelser kan medge, åtminstone för anordningar 
av provisorisk karaktär
o normalt godtagbar standard, varmed menas den standard, som 
motsvarar normala krav på komfort och som avser anordningar 
av mer permanent karaktär
o bättre standard, varmed förstås en standard som motsvarar 
högt ställda krav på komfort och som kan jämföras med den 
standard, som numera finns i nybyggnader av normal kvalitet.
6.1 Moderniseringsgrad
Den valda standarden påverkar bostadslånen på så sätt att lånen 
för modernisering till lägsta godtagbara standard såsom varande 
ett provisorium måste få kort löptid, medan lånen för modernise­
ring till högre standard får längre amorteringstid.
Den moderniseringsgrad, som är mest intressant och som för övrigt 
tillämpats mest, är då den, som ger normalt godtagbar standard. 
Denna standard innebär att
o varj e lägenhet har ett modernt utrustat kök
o varje lägenhet har ett eget WC
o varje lägenhet har ett eget tvagningsställe med tillgång till
dusch eller badkar
o varje lägenhet har värme med en komfort motsvarande central­
värme .
Som exempel på vad som görs vid en modernisering för att uppnå 
normalt godtagbar standard får följande tjäna:
Kök utrustas med elspis (ibland alternativt gasspis) och kylskåp 
('i' större lägenheter kombiskåp) , rostfri diskbänk samt ny inred­
ning av bänkar och skåp.
WC förses utöver toilettstolen med tvättställ.
Bad eller dusch förses med modern armatur. Frågan om badkar eller 
duschkar avgörs ofta av tillgång till utrymme. Meningarna är de­
lade om badkarets respektive duschkarets för- och nackdelar.
Kapprum förses med kapphylla och gärna, om utrymme finns, något 
garderobsskåp.
Bum i övrigt rörs inte, om man kan undvika det. Vid behov komp­
letteras dock med garderobsskåp.
Värmeradiatorer monteras i samtliga utrymmen.
Varmvatten installeras i alla våtutrymmen.
Tvättstugeanläggning inryms företrädesvis i källaren med modern 
automatisk utrustning.
Soprum utförs med eller utan sopnedkaströr, beroende på de lokala 
möjligheterna.
Hiss installeras ofta i hus med fem våningar och fler.
Förrådsutrymmen inreds vid behov, företrädesvis i källaren.
Ljudisoleringen förbättras om omständigheterna ger anledning till 
det. Detta sker genom inklädnader av bjälklag och lägenhetsskilj­
ande väggar där behov anses föreligga.
Värmeisoleringen förbättras ibland i trähus, sällan i stenhus.
Brandisoleringen beaktas genom att ytor av trä beklädes med 
brandhärdigt material, särskilt i trappor och förbindelsegångar 
för att säkra utrymningsvägarna.
Fönster som inte har kopplade bågar eller är hårt slitna bytes 
ut.
Gård omlägges, varvid onödiga uthus avlägsnas och gröna ytor med 
buskar och träd anlägges, där så är möjligt.
Samtidigt med standardförbättringarna görs behövliga reparations­
arbeten, såsom renovering av fasader och yttertak utvändigt och 
renovering av väggar och tak samt utbyte av utslitna golvbelägg­
ningar invändigt.
6.2 Moderniseringsmetoder
För moderniseringsobjekt har ännu inte hunnit utvecklas några 
nya byggmetoder i likhet med vad som skett för nybyggnadsprojekt, 
där man i stor utsträckning använder monteringsfärdiga enheter 
o.d. Inte heller finns det så väl genomtänkta organisationsfor­
mer som det numera finns på åtminstone huvudparten av nybyggnads- 
proj ekt en.
Man har dock efter en tids erfarenhet kommit fram till en för 
moderniseringen anpassad arbetsorganisation, där man är beredd 
att improvisera och göra omställningar allt eftersom nya situa­
tioner uppstår. Hågra hoppas på att få bort skråtänkandet, så 
att det så småningom skall bli endast en arbetarkategori, näm­
ligen ombyggnadsarbetaren.
Ett genomsnitt på hur det går till att bygga om är följande 
exempel med arbetet uppdelat i tidsetapper.
6.2.1 Etapp 1. Röjning och håltagning. - All gammal inredning 
och armatur avlägsnas, så att utrymmena blir helt tomma. Likaså 
borttas mellanväggar, kakelugnar m.m. , som av planlösningsskäl 
inte skall vara kvar. Allt material från röjningen töms i stora 
behållare och körs bort snarast möjligt. De närmaste anledning­
arna till att allt tas bort är följande:
Skåp- och bänkinredning inklusive diskbänkar är i allmänhet 
otidsenliga. Även om det däribland skulle finnas felfria en­
heter anses det inte lönt att spara på något. En sådan spar­
samhet kan nämligen innebära dyrbara passningsarbeten, efter­
som överensstämmelserna i mått brukar vara dåliga från lägen­
het till lägenhet.
Toiiettstolar, tvättställ, vaskar o.d. är också i allmänhet 
otidsenliga. Tillhörande rörstammar "brukar oftast följa med 
i röjningen. Inte heller här anses det lönt att spara på nå­
got även om det skulle finnas nya delar "bland de gamla. Det 
kan nämligen medföra "betydande svårigheter vid ledningsan- 
slutningar.
Vedspisar används ju numera inte och gamla gasspisar och el­
spisar är i allmänhet uttjänta.
Kakelugnar är ofta sönderspruckna av olika anledningar och 
utgör därför brandrisker, särskilt i trähus. De är också 
skrymmande, där de står, varför deras borttagande ofta ger 
nya möbleringsytor o.d. Det förekommer dock att man låter 
kakelugnar stå kvar, där de anses värdefulla för trivseln.
Lineleummattor är i allmänhet nedslitna, åtminstone vid dörr­
öppningar. Vid borttagningen friläggs golvunderlaget, som för 
det mesta är det gamla furugolvet.
Fönster är ofta den gamla typen med innanfönster och därför 
otidsenliga och dessutom oftast otäta. Karmarna lämnas för 
det mesta kvar, om de är friska, eftersom ett borttagande 
innebär att smygarna ut- och invändigt skadas och då måste 
lagas.
Elledningar är oftast uttjänta och olämpligt placerade, så 
att det nästan aldrig är lönt att spara på något, även om en 
del kan vara nytt.
Håltagningar görs för eventuella nya dörröppningar, nya lednings­
dragningar o.d. Det har då lämnats stor plats för de blivande 
rören och kanalerna, vilket gjort att efterlagningarna blivit 
omfattande. På allra senaste tiden har emellertid med gott re­
sultat utförts håltagningar av små hål genom betong, tegel och 
trä med nya borrningsmetoder, varvid efterlagningsarbetena min­
skat .
6.2.2 Etapp 2. Ledningsdragning m.m. - Här rummen efter röj­
ningen är tomma och håltagningarna är gjorda är det fritt fram 
för nya ledningsdragningar. Samtidigt görs kompletteringar och 
efterlagningar för att återställa de gamla ytorna, spm efter 
röjningen framstår sargade och ojämna.
Fönster med s.k. instickskarmar sätts in så fort som möjligt på 
de gamlas plats för att hålla kvar värmen i huset och utestänga 
utifrån kommande snö, regn och damm.
Ledningar dras på följande sätt:
Avloppsledningar, bestående av stammar och gren installeras 
med början nerifrån, om möjligt med direkt anslutning till 
ledningar i källaren vars dragning förberetts tidigare. De 
vertikala ledningarna förläggs på lämpliga ställen, som lätt 
kan klädas in. De horisontella grenledningarna från diskbän­
kar förläggs gärna över bjälklaget där de göms i senare in­
satta underskåp. Horisontella ledningar i övrigt dras under 
bjälklaget.
Vattenledningar med förgreningar installeras samtidigt med 
avloppsledningarna.
Värmeledningar har i allmänhet andra lägen än avlopps- och 
vattenledningarna. Ofta kan de gamla ledningarna sparas, var­
vid endast radiatorerna behöver bytas ut.
Elledningarna dras i allmänhet efter det att rörledningarna 
är på sin plats.
Om de gamla avloppsledningarna är för klent dimensionerade för 
att ta emot den belastning, som de nya sanitära installationerna 
innebär, blir det mycket omfattande arbeten i källaren och går­
den för nya ledningar, som skall anslutas till det kommunala led­
ningsnätet. I så fall måste dessa arbeten startas på ett mycket 
tidigt skede och tillhöra etapp 1.
För ledningar av olika slag i lägenheter förekommer det att man 
i avsikt att dölja dem gör slitsar i väggar och golv, som efter­
åt måste lagas. Där man insett att dessa arbeten är kostsamma i 
förhållande till vinsten låter man i stor utsträckning ledningar­
na vara synliga.
Sedan alla ledningsdragningar är färdiga så långt det går görs 
de lagningsarbeten och kompletteringar som behövs för att göra 
väggar och bjälklag ljudtäta och återställa de gamla ytorna.
6,2.3 Etapp 3. Inklädnader m.m. - När ledningarna är dragna och 
efterlagningarna är gjorda är det klart att genom behövliga in­
klädnader och kompletteringar åstadkomma de väggytor och takytor, 
som man vill se. Samtidigt monteras de nya mellanväggar med dörr­
ar, som ingår i den nya planlösningen. Där så är erforderligt, 
görs de inklädnader, som skall förbättra värmeisoleringen, ljud­
isoleringen och brandisoleringen.
Inklädnader görs på följande sätt:
Vertikala rörledningar döljs av skåp eller kläds in med gips­
skivor .
Horisontella rörledningar över bjälklag döljs av diskbänk 
och anslutande köksbänkar.
Horisontella rörledningar under bjälklag, som finns i toilet­
ter, duschrum och badrum och någon gång också i kapprum, kläds 
in med undertak av gipsskivor.
Väggytor med små skavanker lagas för det mesta med putsbruk.
De gamla ytorna har då kvar sina ojämnheter och avvikelser 
från vertikallinjen, vilket gör att skåp o.d., som ansluter 
mot dessa ytor, måste förses med täcklister. På sina håll 
föredrar man därför att klä in väggarna med gipsskivor, som 
då kan göras raka och vertikala.
Väggytor med stora skavanker och flera kvarvarande uttjänta 
synliga ledningar kläds gärna in med gipsskivor på regelverk. 
Bakom inklädnaden förläggs då ofta nya ledningar som på detta 
sätt blir dolda. Samtidigt fås de vertikala ytor som ju är 
särskilt fördelaktiga, där det finns anslutande skåp- och 
bänkinredning.
Takytor med utsmyckning av stuck o.d. skyddas mot förstörel­
se och görs om möjligt synliga.
Det har varit fördelaktigt om alla ändringsarbeten med olika 
ingrepp i byggnadsstommen med inklädnader kunnat ske utan in­
förande av de s.k. våta arbetsmetoderna såsom murning, putsning, 
lagning med bruk osv. Man har då kunnat driva arbetet fortare 
och undvikit rengöringar av olika slag.
6.2,h Etapp 4. Inredning och utrustning m.m. - Alla ytor är nu 
färdiga för montering av all den inredning och utrustning, som 
skall in på sina platser. Inredningen har för det mesta färdig- 
behandlade ytor vid monteringen.
Monteringen m.fl. arbeten sker på följande sätt:
Skåp- och bänkinredning sätts in. Kring inredningen anbringas 
täcklister, om väggytorna är så ojämna att det behövs. Skåpen 
går i regel inte upp till tak utom då det gäller att dölja 
ledningar. Man får i så fall arbeta med täcklister o.d. även 
där, eftersom takytan oftast är ojämn.
Smyginklädnader, foder, socklar, lister m.m. kompletteras vid 
behov.
Garderober, linneskåp m.m. sätts på sina platser, med täck­
lister vid behov.
- Väggytor och golv i duschrum, badrum o.d. täcks med vatten­
täta ytskikt, varefter sanitetsgods av olika slag monteras in.
Dörrar byts vid behov ut mot nya. Detta gäller särskilt tam­
burdörrar, som dels är försedda med glas och därför inte upp­
fyller nuvarande brandsäkerhetskrav och dels är för klent di­
mensionerade för att tillåta inmontering av moderna lås.
Inredning och utrustning installeras också utanför lägenheten: 
exempelvis tvättstugeutrustning, lägenhetsförråd, soprum, sop­
nedkast och eventuellt hissar. Dessa arbeten kan omspänna även 
föregående etapper.
6.2.5 Etapp 5. Målning, beslagning, golvläggning m.m. - Efter 
monteringen av inredning och utrustning är ytorna färdiga för 
att få sitt ytskikt av olika slag, varefter olika slag av komp­
letteringar görs.
De olika arbetena sker på följande sätt:
Takytor och väggytor målas efter föregående tvättning, lag­
ning och spackling. Väggytor i rum förses med nya tapeter 
efter föregående lagning och slipning.
Golvytor slipas ner och fernissas, om det gamla furugolvet 
är i tillräckligt gott skick. Vanligast är dock att golvytorna 
täcks med nya linoleummattor eller plastmattor på ett underlag 
av hårda träfiberskivor, som spikas väl fast vid det gamla 
trägolvet efter eventuell föregående slipning.
Inredning, dörrar och fönster förses med stängningsbeslag o.d. 
till färdigt skick.
WS-installationerna kompletteras med kranar och diverse arma­
tur .
El-installationerna kompletteras med strömbrytare, kontakter 
o.d. till färdig anläggning. Kylskåp och elspisar monteras 
in och kopplas.
Efter slutbesiktning kan hyresgästerna flytta in.
6.2.6 Etapp 6. Arbeten utanför lägenheterna. - Dessa arbeten ut­
förs samtidigt med de föregående etapperna i stort sett oberoen­
de av vad som görs inne i lägenheterna. En del arbeten kan ske 
innan något görs i lägenheterna och även efteråt. Det är dock 
fördelaktigt om värmeanordningar och ledningsdragningar i källa­
ren är förberedda så att anslutning med ovanför varande ledning­
ar kan ske i följd med arbetena i lägenheterna. Likaså är det 
bra om arbetena i trapphus och för serviceanordningar och för- 
rådskontor i källare, sker jämsides med arbetena i lägenheterna, 
så att det hela fungerar på ett tillfredsställande sätt då hyres­
gästerna flyttar in.
Däremot kan de utvändiga arbetena med fördel göras helt obero­
ende av vad som görs inne i lägenheterna, man kan till och med 
vänta tills arbetena där är helt färdiga. Man undviker dock att 
utföra de utvändiga arbetena vintertid.
Ledningsgravar i gård, som är nödvändiga för förberedelsear­
beten i källaren o.d. görs först.
Yttertaket kommer också gärna i början i turordningen, så att 
man tidigast möjligt är skyddad mot väderlekens påfrestningar.
Fasaderna renoveras, sedan yttertaket är helt klart. Arbetet 
inleds med iordningställande av förekommande plåtdetaljer, 
balkonger o.d.
Gården, dess finplanering och eventuella trädgårdsanläggning­
ar, iordningställs sist.
6.3 Myndigheternas synpunkter
Modernisering innebär i regel ändringar, för vilka måste sökas 
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Utseendet ändras för det mesta inte annat än i någon detalj , och 
då för att åtgärda någon gammal teknisk felaktighet eller för 
att avlägsna något, som kräver stora underhållskostnader.
Då det gäller det yttre utseendet hos en byggnad kommer bland 
annat kulturhistoriska och estetiska synpunkter in. Det säger 
sig självt att man exempelvis inte renoverar en 80-talsfasad 
genom att klä in utsmyckningarna med moderna fasadskivor. Inte 
heller byter man ut de gamla fönstren mot perspektivfönster. 
Intresset att bevara den gamla stadsmiljön brukar vara gemen­
samt hos byggherren och myndigheterna, närmast stadsarkitekten, 
som har att bevaka denna fråga.
Planlösningen ändrar man inte onödigtvis. I stället söker man 
bibehålla den ursprungliga planlösningen till sina huvuddelar, 
eftersom ändringar, även om de verkar små och betydelselösa, 
ofta medför kostsamma ingrepp i byggnadsstommen.
Man finner ofta att det i den gamla planlösningen inte utan vida­
re medges plats för nya installationer. Avståndet mellan två 
hjärtväggar kan exempelvis vara för litet för ett badrum, åt­
minstone med de mått som rekommenderas i SBN. En skorstensstock 
kan spärra vägen för en önskvärd passage osv. Man gör då vid be­
hov av ekonomiska skäl avsteg från rekommenderade mått under 
iakttagande av att minimala funktionskrav inte eftersätts.
Installationstekniska förhållanden måste beaktas, eftersom moder­
niseringen oftast innebär en väsentligt ökad belastning på vatten- 
och avloppsnätet. Om sålunda de befintliga ledningarna är för 
klent dimensionerade eller är i dålig kondition erfordras utbyte. 
Detta kan innebära omfattande arbeten i källaren och vid anslut­
ningar till det kommunala ledningsnätet.
I orter med fjärrvärme anses det naturligt att begagna sig av 
denna, om anslutningsmöjligheter finns i närheten.
Brandisoleringen är en angelägen och ömtålig sak. Ärendet brukar 
remitteras till Brandchefen, som på grund av tidigare olyckshän­
delser inte vågar vara för eftergiven. Viktiga punkter är hissar, 
trapphus och utrymningsvägar i allmänhet. Inredning ..av vinden 
anses alltid vara farligt ur brandsäkerhetssynpunkt, där rigo­
rösa krav måste sättas på utrymningsvägar och brandfördröjande 
anordningar.
I stenhus accepterar man de träbjälklag som finns om det på un­
dersidan finns en beklädnad av puts eller gipsskivor.
I trähus, som oftast inte är högre än två våningar, accepterar 
man utom träbjälklagen även träväggarna, om de på insidan är be­
klädda med puts och gipsskivor. Samma gäller för s.k. landshövding­
hus (tvåvånings trähus, stående på ett envånings underrede av 
sten).
Beklädnader av träfiberskivor, ofta tillkomna vid tidigare "mo­
derniseringar", betraktas som ytterst farliga och måste därför 
avlägsnas och ersättas med brandhärdig beklädnad.
En riktpunkt vid bedömningar ur brandsäkerhetssynpunkt har varit 
att i första hand säkerställa- utrymningsvägarna så att människor­
na kan räddas. Själva huset får komma i andra hand.
Ljudisoleringen är viktig även om angelägenhetsgraden ligger 
långt efter hrandisoleringen.
Det omvittnas på sina håll att ljudisoleringen enligt utförda 
mätningar ofta är mycket dålig i äldre hus. Det tillses då att 
ljudisoleringen förbättras i vissa våtutrymmen, som kök och bad­
rum och åtminstone ett sovrum. Denna förbättring sker på så sätt 
att bjälklaget förses med undertak, vilket ju ibland ändå görs 
för att dölja rördragningar eller för att förbättra brandisole­
ringen.
Å andra sidan omvittnas också att det mycket sällan klagas på 
dålig ljudisolering i äldre hus. Om detta beror på att anspråks- 
nivån där är låg eller om ljudisoleringen trots träbjälklag m.m. 
ändå är tämligen god är en fråga som står öppen. Det har från 
några håll framkastats, att metoderna att mäta ljudisolering 
kanske borde vara andra i hus med träbjälklag än i moderna hus 
för att resultaten skall bli rättvisa.
En regel som ofta följs, är att acceptera den ljudisolering som 
finns, så länge ingen klagar.
Värmeisoleringen är i och för sig viktig men vållar mycket sällan 
några problem.
I stenhus anses de tunga tegelväggarna genom sin stora värmeka­
pacitet vara bra. I trähus accepteras timmerstommar som en rela­
tivt god värmeisolering, och i någon mån också plankstommar. Där­
emot anses regelstommar med innehåll av värmeisolerande fyllning 
vara mycket dåliga ur värmeisoleringssynpunkt, särskilt om fyll­
ningen består av sågspån, sjögräs eller liknande som sjunkit 
ihop under årens lopp och efterlämnat stora tomrum.
I såväl stenhus som trähus kan förekomma vindsbjälklag och bjälk­
lag över ventilerade kryputrymmen, vars värmeisolering betraktas 
som otillräcklig.
I de få fall där värmeisoleringen i något avseende anses dålig 
eller där otätheter förekommer görs kompletteringar.
I kontakterna mellan byggherren och myndigheterna har det många 
gånger varit svårigheter kring tolkningen av gällande bestämmel­
ser. Moderniseringsprojekten skiljer ju sig till sin karaktär 
mycket från nybyggnadsprojekten, för vilka bestämmelserna i hu­
vudsak är utformade.
I Byggnadsstadgans § b9 medges för ombyggnad frångående av be­
stämmelserna för nybyggnad, om man inte eftersätter brandsäker­
hetskraven eller vållar sanitär olägenhet.
Därigenom får Byggnadsnämnden genom byggnadsinspektören ansvar 
för rätt bedömning. Även om Brandchefen och Hälsovårdsnämnden 
kan konsulteras råder ibland osäkerhet. Frågan kan i kvistiga 
fall hänskjutas till Planverket. Planverket är emellertid över­
hopat med ärenden, varför man får vänta länge på frågans hand­
läggning.
En stötesten har varit begreppet "till nybyggnad hänförlig 
ändring". Om bestämmelserna för nybyggnad skall tillämpas för 
moderniseringsprojekt kan detta medföra stora kostnader för 
diverse kompletteringar.
En annan stötesten har varit gränsdragningen mellan begreppen 
"ombyggnad" och "upprustning". Ombyggnad, som ju har mer perma­
nent karaktär, får nämligen inte utan vidare ske på de delar av 
fastigheten, som ligger utanför gränslinjerna för nybyggnads- 
rätten, eller över huvud taget är i strid mot gällande stads­
plan.
En tredje stötesten, som sammanhänger med tolkningen av vad som 
är upprustning, förbättring eller ombyggnad är de olika lånebe- 
stämmelser, som råder för de olika begreppen. Detta är ytterst 
en fråga om rätt bedömning av objektets återstående livslängd. 
För en kort återstående livslängd följer kort löptid på lånet, 
varför man måste vara försiktig med utgifter för förbättringar. 
För en lång återstående livslängd med lång amorteringstid för 
lånet kan man däremot kosta på en hel del. En bedömning efter 
nuvarande bestämmelser kan lätt slå igenom på förstagångshyror- 
na, så att det blir lika dyrt att bo i en upprustad lägenhet 
som i en ombyggd lägenhet, som försetts med en alltigenom mo­
dern utrustning.
En hård tolkning av de olika bestämmelserna kan i vissa fall 
göra att kostnaderna för genomförandet av moderniseringen blir 
så orimligt stora, att det hela inte blir någonting av.
De olika problemen kring bestämmelsernas tillämpning m.m. har 
emellertid som regel lösts under hand som dispensärenden även 
om förhandlingarna ibland varit svåra och tidsödande. Den goda 
viljan har nämligen i regel funnits hos den som handlagt de 
många gånger svårlösta frågorna.
T MODERÏÏISERINGSKOSTNADER
Moderniseringskostnaderna bestäms i första hand av den moderni- 
seringsgrad man väljer. Om man antar att moderniseringsgraden är 
reglerad till en normalt godtagbar standard, är emellertid mo­
derniseringskostnaderna inte fixerade i och med det. Det finns 
nämligen andra faktorer, som inverkar och som har samband med 




Dessutom inverkar sådana faktorer som arbetsplatsens läge och 
tillgänglighet samt hur moderniseringsarbetena sköts rent orga­
nisatoriskt .
T.1 Standarden
Vid bedömning av moderniseringskostnaderna med avseende på fas­
tighetens ursprungliga standard kan man särskilja olika inverk­
ningar av
o utrustningsstandarden 
o den tekniska standarden 
o utrymmesstandarden
0 miljöstandarden.
Utrustningsstandarden står lågt i äldre hus, som inte någon gång 
moderniserats. Detta gäller också hus som i övrigt haft en för­
hållandevis hög standard. Detta beror på att utvecklingen i dessa 
hänseenden kommit sent.
Först under senare hälften av l800-talet ordnades kommunal ser­
vice av olika slag med anslutningsmöjligheter för fastigheterna,
1 stadscentrum först, i utkanterna sedan.
Gas infördes först i Göteborg 1846, sedan i Stockholm 1853. De 
övriga städerna följde efter. Gas har sedan i vår tid avvecklats 
i en del orter.
Vatten och avlopp tillkom först i Stockholm med första vatten­
ledningen 1861 och första avloppsledningen 1868. De övriga stä­
derna följde efter, bl.a. Göteborg omkr. 1870. Ledningsnäten 
byggdes sedan successivt ut till långt in på 1900-talet. Första 
WC-anläggningen i Stockholm kom till 1883. Det dröjde emellertid 
ända till 1910-20, innan man i större utsträckning installerade 
WC, eftersom man på många håll från början gett avloppsledningar­
na klena dimensioner och för små fall.
Elektrisk kraft kunde anslutas till fastigheterna först omkring 
1890. Elektrifieringen fortsatte sedan till långt in på 1900- 
talet och gällde i första hand belysningen. Elspisar blev allmän­
na först på 1930-talet och elektriska kylskåp något senare.
Centralvärme kom till i början på 1900-talet och blev vanlig 
först ett stycke in på 1920-talet. Fjärrvärme är en nutida före­
teelse.
Bad och dusch förekom i stora lägenheter i början på 1900-talet, 
då med lokal uppvärmning av vattnet. Först ett gott stycke in på 
1930-talet blev det vanligt med bad och dusch, där varmvattnet 
kom genom ledningar från varmvattenberedare i anslutning till 
värmecentralen.
här man talar om modernisering avser man i första hand förnyelse 
av lägenheternas utrustning med tillhörande installationer. I 
många fall har standarden hos äldre hus höjts vid något tillfälle 
tidigare, t.ex. genom installation av värme eller WC.
Ofta är emellertid dessa installationer otillräckliga eller för­
åldrade med dagens standardmått mätt. Dessutom kan materialen 
vara dåliga, särskilt om de tillkommit under krisperioder, då 
materialindustrin inte kunnat tillhandahålla fullödiga produkter. 
Aldre installationer byts därför som regel ut, åtminstone om kök 
och våtutrymmen disponeras om. Ibland kan dock ett äldre lednings­
system till centralvärme användas som det är, likaså anslutnings- 
ledningar för vatten och avlopp till det kommunala servicenätet.
0m så är fallet kan man spara in en del moderniseringskostnader.
Den tekniska standarden divergerar starkt i äldre hus. Vid större 
gator, esplanader och parker har man velat visa en fin fasad med 
naturstensbeklädnader och fasadtegel. Där står den tekniska 
standarden också i övrigt högt. Vid bakgator och mot industri­
områden har det inte varit så noga med utseendet och där står 
också den tekniska standarden i övrigt lågt.
Den tekniska standarden har betydelse inte bara för husets ut­
seende utan också för ytornas slitstyrka och motståndsförmåga 
mot all slags åverkan, så också för sådana husets funktioner som 
brandisolering, ljudisolering och värmeisolering.
Detaljer, som från början gjorts felaktiga och med dåliga mate­
rial, leder ganska snart till skador och sämre kondition, medan 
ursprungligt gediget utförande gör att huset står sig bättre.
Där brandisoleringen är illa tillgodosedd finns det behov av in- 
klädnader med brandhärdigt material, utbyte av glasdörrar vid 
trapphus mot massiva dörrar, ordnande av betryggande utrymnings- 
vägar m.m. Där ljudisoleringen är dålig kan krävas inklädnad av 
vissa bjälklag och lägenhetsskiljande väggar. Där värmeisolering­
en är otillräcklig kan det vara behövligt med tilläggsisolering. 
Allt detta påverkar givetvis moderniseringskostnaderna.
Utrymmesstandarden divergerar också starkt hos äldre hus och 
sammanhänger i hög grad med den tekniska standarden.
Utrymmesstandarden anses vara hög, där lägenheterna har fem rum 
och kök eller mer. Det ligger då ofta tre stora paradrum i fil 
mot gatan, medan de övriga rummen och köket vetter mot gården. 
Stora lägenheter är för det mesta inrymda i hus som dessutom 
har en hög teknisk standard.
Utrymmesstandarden betraktas som låg, om huvuddelen av lägenhe-
terna består av ett rum och kök blandade med enkelrum, s.k. 
järnspisrum. Små lägenheter finns i regel i hus som i övrigt 
har en låg teknisk standard.
Vid bedömning av moderniseringskostnaderna kan man skilja på tre 
fall med avseende på utrymmesstandarden
o modernisering görs inom ramen av befintlig lägenhetsfördelning
o modernisering görs med ändring av lägenhetsfördelningen, så 
att stora lägenheter uppdelas i mindre
o modernisering görs med ändring av lägenhetsfördelningen, så 
att små lägenheter sammanslås till större.
Det första fallet innebär små ingrepp i byggnadsstommen och är 
därför ekonomiskt gynnsamt, under förutsättning att lägenheterna 
räcker till för de ökade utrymmeskraven för exempelvis WC, dusch 
och kapprum. Det andra fallet kan också utfalla väl ekonomiskt 
om de stora lägenheterna, som kanske betjänades av två trapphus, 
kan uppdelas på ett naturligt och enkelt sätt med de två nya mind­
re lägenheterna vettande åt var sitt trapphus. Det tredje fallet 
innebär ofta stora ingrepp i byggnadsstommen och kan då bli tvek­
samt ekonomiskt. Visserligen kan ekonomin hjälpas upp om en del 
överblivna trapphus kan införlivas med vissa lägenheter på ett 
enkelt sätt. Ofta kan emellertid arbetena som sammanhänger med 
den förändringen bli nog så besvärliga, i synnerhet om trapphus­
fönstrens lägen inte stämmer med fönsterplaceringen i övrigt.
Milj östandarden sammanhänger i allmänhet med de övriga standard­
begreppen på så sätt att hus med hög teknisk standard och stora 
lägenheter också har ett miljömässigt bra läge. Där miljön är 
torftig och deprimerande finns i regel husen, som har låg teknisk 
standard och små lägenheter.
Dessa faktorer har den inverkan på moderniseringskostnaderna att 
om exempelvis miljöstandarden bedöms hög, vågar man satsa mera 
på förbättringar i vetskap att man kan få igen kostnaderna i 
högre hyror.
7.2 Konditionen
Vid bedömning av moderniseringskostnaderna med avseende på fas­
tighetens ursprungliga kondition får man bortse från den synliga 
konditionen dvs. konditionen som den boende upplever och värde­
rar den. Det som här skall bedömas är den teknisk-ekonomiska kon­
ditionen, som ju är en mätare på vad det kostar att iståndsätta 
huset i godtagbart skick.
Då man skall bedöma den teknisk-ekonomiska konditionen är man 
följaktligen inte så intresserad av i vilket skick lägenheterna 
befinner sig i, om tapeterna är trasiga eller om golvmattorna 
är slitna. De skall ju ändå bytas ut i samband med standardhöj­
ningen. Det som i detta sammanhang är mest angeläget att veta 
är hur det är ställt med grunden, byggnadsstommen, fasaderna 
och yttertaket.
Den tekniska-ekonomiska konditionen beror av
o den tekniska kvaliteten hos huset vid dess tillkomst, främst 
de material, som är utsatta för mekanisk och klimatisk åver­
kan
o grundkonstruktionens utförande med hänsyn till beskaffenheten 
och föränderligheten hos undergrunden
o den kontinuerliga skötseln och underhållet av huset.
Brister i ena eller andra avseendet vållar skador på huset som 
kan vara mycket kostsamma att reparera.
Vid en orienterande besiktning kan de olika byggnadsdelarna 
klassificeras till sin kondition med tanke på kostnaderna för 
deras iståndsättande. I likhet med vad som beskrivs i kap. 3, 
där konditionen bedömdes med avseende på synintrycken, kan kon- 
ditionsklasserna vara 5S 3» 2 och 1, som betecknar mycket 
dålig, dålig, nöjaktig, god och mycket god kondition.
Det är emellertid mycket svårt att få ett grepp om den inbördes 
viktningen mellan de olika byggnadsdelarna. Vid olika mått på 
konditionen blir nämligen värderingen sins emellan byggnadsde­
larna olika. För att visa detta har gjorts en uppställning 
(TAB. 9) med siffror under de fem konditionsklasserna för de i 
en modernisering förekommande kostnadsposterna enligt en sche­
matisk uppdelning.
Tabellvärdena förutsätter ett fiktivt hus i fem våningar som 
från början saknar det mesta, som tillhör de nutida bekvämlig­
heterna, såsom WC, tvättrum, centralvärme, elspis, kylskåp osv. 
Vidare antages att lägenheterna är i genomsnittlig storleksord­
ning av två rum och kök och att byggnadsstommen är av sten med 
en så redig planlösning, att de nödvändiga planändringarna kan 
göras utan större ingrepp i bärande byggnadsdelar.
Siffrorna kan tankas avse kostnader pr m lagenhetsyta.
Siffrorna är grovt uppskattade eller rättare sagt gissade och
bör alltså endast betraktas som hjälpmedel för åskådliggörande
av de olika posternas betydelse för den sammanlagda modernise­
ringsko stnaden.
Om huset från början har högre utrustningsstandard, blir kost­
naderna enligt tabellen lägre, under förutsättning av att ut­
rustningsdetaljerna ifråga är fullt funktionsdugliga.
Av siffrorna i tabelluppställningen och efterföljande tillägg 
framgår att vissa kostnadsposter påverkas stort av husets ur­
sprungliga kondition, andra poster mindre och en del inte alls.
Konditionen har som synes inte så stor inverkan på arbetena 
inne i lägenheterna. Detta beror på att enbart förbättring av 
standarden innebär så stora ingrepp i lägenheterna, att kostna­
derna blir desamma oberoende av hur konditionen varit där tidi­
gare .
Däremot påverkar konditionen i hög grad kostnader, som läggs ner 
på grunden, byggnadsstommen och utvändiga ytskikt.
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Mark: grundläggning 100 0 0 0 0 1
Mark: utv. ledningar 50 50 50 50 50 1
Mark: finplaner, gård 1+0 20 10 10 10 a
Stomme: allm. ingrepp 90 50 1+0 30 30 b m
Stomme: trappor o.d. 30 20 10 0 0
Ytskikt: utv. fasader 70 50 30 20 10 n
Ytskikt: utv. yttertak 1+0 30 20 10 0 o
Ytskikt: inv. läg. golv 30 30 30 30 30 P
Ytskikt: inv. läg., övrigt 50 1+0 30 20 10 c
Ytskikt: inv. trappor 1+0 30 20 10 10 d 1
Detaljer: fönster 50 30 20 10 0
Detaljer: dörrar 30 20 10 0 0
Detaljer: inredning 6o 6o 6o 6o 6o r
Detaljer: övrigt 10 10 10 10 10
Utrustning: läg. 30 30 30 30 30 e s
Utrustning: allm. 10 10 10 10 10 f s
Installation: värme l+o 1+0 1+0 1+0 l+o g t
Installation: sanitet 70 70 70 70 70 h t
Installation: el 30 30 30 30 30 i t
Målning 80 70 6o 50 50
Div. kostnader 6o 60 50 50 1+0 k
Kreditivräntor l+o 30 20 20 20 u
Evakuering o.d. 50 1+0 30 30 30
Utredn. o. projektering 6o 50 1+0 1+0 l+o
Administration 10 10 10 10 10
Summa 1170 880 730 61+0 590
>44 4.
Tillägg till moderniseringskostnaderna, kr/rn^ ly (TAB. 9, forts.)
För standardförbättringar och fördyrande faktorer
a. Mark, påkostad gårdsanläggning 10-20
b. Stomme, ingrepp för hissar, sopnedkast o.d. 20-50
c. Ytskikt inv. läg, förbättr. ljud- och värmeisol. 10-1+0
d. Ytskikt inv. trappor, förbättr. brandisol. 10-30
e. Utrustn. läg. frysbox, tvättmaskin o.d. 10
f. Utrustn. allm. sopnedkast m.m. 10-20
g. Installation, mekanisk ventilation 20-60
h. Installation, separat WC, bidé m.m. 10
i. Installation, hissar 30-50
k. Diverse, krångl. planlösn., överväg, småläg. o.d. 10-100
För reparationer under försvårande omständigheter
l. Mark, grundförstärkn., ledningsomläggn. o.d. 10-1+00
m. Stomme, murförstärkningar 10-50
n. Ytskikt utv., återställande av detaljrika fasader 10-30
o. Ytskikt utv., återställande av detaljrika tak och
tak, där huset är lägre än fem våningar 10-130
p. Ytskikt inv., läg.just. efter kakelugnar, lut­
ningar o.d. 10-20
q. Ytskikt inv. trappor, utbyte av förslitna steg o.d. 10-30
r. Detaljer, inredn., återställande av specialdetaljer 10-20
s. Utrustn. reparationer och utbyte utslitna delar 10-1+0
t. Install, reparationer o. utbyte utslitna delar 10-11+0
u. Förlängd byggnadstid m.m. genom ovanstående 10-50
Följande reflektioner kring de olika byggnadsdelarnas inverkan 
får belysa detta.
7.2.1 Mark, grundläggning. - Kondition 5 (mycket dålig) avser så­
dana bristfälligheter hos grunden, som vållar stora, ojämna, ej 
upphörande sättningar hos huset. Kondition 4 (dålig) avser såda­
na felaktigheter hos grunden, som ger upphov till tämligen stora 
och ojämna men så småningom upphörande sättningar hos huset.
Kondition 3 (nöjaktig) avser lindriga defekter hos grunden, som 
ger relativt små jämna eller obetydligt ojämna upphörande sätt­
ningar hos huset.
Kondition 3 (god) avser grund i stort sett utan sättningar.
Kondition 1 (mycket god) avser grund helt utan sättningar.
När en grund har kondition 5 kan detta bero på att grundläggning­
en från början gjorts felaktig genom att huset lagts på lera el­
ler annat eftergivligt material utan någon förstärkning eller 
uppstyvning. Undergrunden kan också ha undergått förändringar 
exempelvis genom att grundvattennivån sänkts, vilket kan medföra 
inte bara intensifierade sättningar utan också förruttnelse hos 
eventuell pålgrund eller rustbädd av trä. De åtgärder, som kan 
sättas in för att upphäva de skadliga verkningarna av den dåliga 
grunden kan bestämmas först efter en ingående grundundersökning. 
Man har sedan att välja mellan två alternativ, nämligen
o få sättningarna att upphöra genom grundförstärkning; kostna­
derna för en grundförstärkning kan vid ogynnsamma omständig­
heter bli så stora att moderniseringsprojektet blir olönsamt
o låta sättningarna fortsätta; man bedömer husets återstående 
livslängd och bestämmer moderniseringsgraden, varefter kost­
naderna för de ofrånkomliga reparationerna hos husets alla 
delar slås ut på hyrorna.
När en grund bedöms ha kondition 4 är det också behövligt med en 
grundundersökning, dock en enklare sådan, för att dels få en be­
kräftelse på att situationen inte är allvarligare än man först 
trodde och dels få en uppfattning om kostnaderna för avhjälpande 
åtgärder. Även här kan man överväga att grundförstärka eller lå­
ta bli för att i stället låta reparationskostnaderna gå ut över 
hyran.
När grunden har konditionen 3-1 erfordras ingen grundförstärkning. 
Smärre reparationer för kondition 3 kan tas ut på hyrorna.
7,2.2 Mark, utvändiga ledningar. - Konditionen hos de utvändiga 
ledningarna låter sig normalt inte bedömas eftersom de inte är 
åtkomliga för besiktning. Dålig kondition kan dock ibland ge sig 
till känna vid inträffande ledningsbrott.
Standarden hos de utvändiga ledningarna kan vara låg i den be­
märkelsen att de på grund av för små dimensioner inte räcker 
till för den ökade belastningen som följer av insättande av WC 
och bad vid moderniseringen. Ledningar för spillvatten kan vara
sammanförda med ledningar för regnvatten till gemensamt utsläpp, 
vilket numera inte är tillåtet.
Ledningar som har dålig kondition eller, är standardmässigt under­
måliga måste kasseras, vilket betyder hel omläggning av de ut- 
vändiga ledningarna.
7.2.3 Mark, finplanering av gård. - Konditionen hos gården beror 
av underhållet. Även om man inte kan bortse från konditionens 
betydelse för moderniseringskostnaderna har nog standarden stör­
re inflytande. Man kan exempelvis diskutera om borttagning av ett 
uttjänt uthus är en följd av dålig kondition eller låg standard. 
Om man låter det uttjänta uthuset ge plats åt planteringar kan 
man ju hävda att det är fråga om standardförbättring.
Kostnaderna torde påverkas av det ursprungliga skicket åtminsto­
ne för de båda lägre konditionsklasserna.
7.2.4 Stomme, allmänna ingrepp. - Konditionen beror i första 
hand på hur det är ställt med grunden och i andra hand i vilket 
skick yttertaket och fasaddetaljerna befinner sig i.
Kondition 5 avser därför snedsprickor och andra sönderbrytningar 
hos husets stomme till följd av ojämna sättningar hos grunden, 
ävensom nedfuktningar med genomgående frostskador orsakade av 
bristfälligheter hos bl.a. yttertaket.
Kondition 4 avser också snedsprickor och fuktskador hos stommen, 
dock av mindre allvarlig karaktär än för kondition 5.
Kondition 3~2 avser allt mindre skador hos stommen.
Kondition 1 avser helt felfri stomme.
När stommen har kondition 5 tarvas det ingående undersökningar, 
så att riktiga förstärkningsåtgärder kan föreslås och kostnader­
na härför beräknas. Skadornas omfattning kan variera starkt, 
vilket också återverkar på kostnaderna för stomkompletteringen.
När konditionen bedömts till 4 räcker det i allmänhet med under­
sökningar på vitala punkter. Man torde kunna slippa undan med 
smärre förstärkningsåtgärder även om lagningarna är nästan lika 
omfattande som för kondition 5* Kostnaderna blir i överensstäm­
melse därmed.
För kondition 3 kan man räkna med smärre lagningar utom de som 
motsvaras av de ingrepp i stommen som sammanhänger med ändringar.
För kondition 2-1 räknas endast med arbeten, som är en följd av 
ändringar.
7.2.5 Stomme, trappor. - Konditionen påverkas av grunden och 
taket i likhet med stommen i övrigt samt dessutom konditionen 
och standarden hos trappan själv med avseende på särskilt brand­
isoleringen och brandavskiljningen. Det synes ofrånkomligt med 
viss sammanblandning av begreppen.
Kondition 5 avser utom stomskador också mycket dålig brandisole- 
ring och obefintlig brandavskiljning mot lägenheter och vindar.
Kondition b avser dålig brandisolering och i viss mån bristfällig 
brandisolering mot lägenheter och vindar.
Kondition 3 avser godtagbar brandisolering och brandavskiljning.
Kondition 2 och 1 avser allt mindre förslitning och fullgod brand­
isolering.
Kär trappan bedöms ha kondition 5 år den av trä och tarvar hel 
brandisolerande inklädnad eller i speciella fall utbyte mot en 
ny brandsäker trappa. Brandavskiljning, se ytskikt invändig 
trappa.
Kär konditionen bedömts till 4 kan trappan vara av en gjutjärns­
konstruktion eller liknande, som också behöver förses med brand­
isolerande inklädnad.
För kondition 3 erfordras endast smärre kompletteringar.
För kondition 2-1 räknas endast med de arbeten som är en följd 
av ändringar.
T,2.6 Ytskikt utvändigt, fasader. - Konditionen beror väsent­
ligt av det kontinuerliga underhållet. Den hänger också ihop med 
den kvalitet som från början getts åt ytskiktet, eftersom detta 
ju är mycket utsatt för såväl mekanisk som klimatisk åverkan. Fa- 
sadputser som gjordes i slutet på 1800-talet kan fortfarande ha 
god kondition trots stora påfrestningar. Fasadputser, som utförts 
under förra hälften av detta sekel ända till nuvarande tid kan 
återigen från början ha varit av låg klass och därför mycket 
snart få dålig kondition.
Kondition 5 betyder att fasadytskiktet är starkt missfärgat av 
fuktskador, löst från underlaget och till stora delar helt av- 
flagnat, så att underlaget är synligt.
Kondition 4 avser också betydande skador hos ytskiktet dock före­
trädesvis på utsatta ställen som vid takfot, utefter stuprör, un­
der listverk o.d.
Kondition 3 betyder att fasadytskiktet kan ha ytliga krackele- 
ringar och smärre partier med "bom" och hela ytan fläckig av 
smuts, dock inga avflagningar.
Kondition 2 avser obetydliga skador på utsatta ställen.
Kondition 1 betyder helt felfritt ytskikt.
Vid kondition 5 behöver man inte tveka om åtgärderna, som är 
att helt avlägsna det gamla ytskiktet och ersätta det med nytt. 
Kostnaderna för detta är tämligen lätta att beräkna. Vissa svå­
righeter är det dock att bedöma kostnaderna för återställande 
av en 80-tals fasad med alla sina utsmyckningar. Här gäller det 
att om möjligt spara listverk o.d. som sitter någorlunda fast
vid underlaget. Vi kan nämligen i dag inte göra sådana arteten 
"bättre än vad som gjordes på den tiden.
Vid kondition b "blir det en avvägningsfråga huruvida man skall 
ta bort ytskikt helt och ersätta det med nytt eller om man kan 
låta oskadade partier sitta kvar och utföra lagningar. Om det 
exempelvis är fråga om puts av dålig kvalitet väljer man i all­
mänhet det förra. Om putsen är av bättre kvalitet ställer man 
denna mot skadornas omfattning och gör en bedömning. I varje 
fall försöker man spara listverk o.d. så mycket som möjligt.
Vid kondition 3 räcker det i allmänhet med lagningar. Om det är 
fråga om puts görs dessutom en avfärgning.
Vid kondition 2 görs en rengöring eller om det är puts avfärg­
ning.
Vid kondition 1 erfordras inga åtgärder, såvida inte standard­
kraven gör att man vill fräscha upp eller sätta en viss färg på 
ytan.
7.2.7 Ytskikt utvändigt yttertak. - Kondition 5 betyder att 
yttertaket är så gott som helt slut och släpper igenom vatten 
på flera ställen.
Kondition 4 avser att yttertaket har skador på särskilt utsatta 
ställen såsom ränndalar, takfot o.d. där det släpper igenom vat­
ten.
Kondition 3 avser smärre skador hos yttertaket och avflagningar 
hos eventuell målning.
Kondition 2 betyder bara ytskador hos eventuell målning. 
Kondition 1 avser helt felfritt tak.
När taket bedöms ha kondition 5 finns bara en sak att göra, näm­
ligen att byta ut eller lägga om hela taket. Kostnaderna härför 
är relativt lätt att räkna ut.
Vid kondition 4 kan man tänka sig att reparera taket på skadade 
ställen. Här kan det vara svårt att fastställa kostnader i för­
väg även om man gjort noggranna undersökningar. Under repara­
tionsarbetet uppdagas ofta nya skador, som inte kunnat ses vid 
en besiktning, eller också finner man att en stor del av takbe- 
läggningsmaterialet inte tål påfrestningarna under själva repa­
rationsarbetet utan måste bytas ut.
Vid kondition 3 krävs förutom ytbehandlingen smärre reparationer 
på utsatta ställen.
Vid kondition 2 räcker det med ytbehandlingen.
7.2.8 Ytskikt invändigt lägenheter. - Här avses tak- och vägg­
ytor samt golvbeläggningar i lägenheterna. Konditionen är bero­
ende av underhållet och nedslitningen.
Kondition 5 betyder att tak och väggar är till stora delar av- 
flagnade och att golvbeläggningen är helt nedsliten.
Kondition b betyder något mindre skador på tak och väggar och 
att golvbeläggningen är nedsliten på utsatta ställen.
Kondition 3-1 avser allt mindre skador till helt felfria ytor. 
Det antas att de flesta arbeten, som skall göras, i huvudsak 
orsakas av de standardförbättringar som ändå skall ske åtmin­
stone inom de delar av lägenheten som upptas av kök och våtut­
rymmen.
Konditionen har inflytande på arbetenas omfattning i rummen i 
övrigt och för golvbeläggningen. Golvbeläggningen torde helt få 
bytas ut för såväl kondition 5 som kondition b. Man kan därför 
anta en jämn stegring av kostnaderna från lågt belopp för kon­
dition 1, där arbetena helt sammanhänger med de standardmässiga 
kraven, till högre belopp för kondition 5» där arbetena mer och 
mer beror av lägenhetens skick.
T.2.9 Ytskick invändigt trappor. - Här avses tak och väggytor 
samt plansteg och golvplan i trapphusen. Konditionen samman­
hänger med nedslitningen, som kan vara nog så intensiv, särskilt 
i trångbodda hus. Dessutom måste räknas med den standard, som 
beror av brandisoleringen och brandavskiljningen från lägenheter 
och vindar.
Kondition 5 avser mycket stark nedslitning av planstegen samt 
befintlig brandisolering och brandavskiljning mot lägenheter och 
vindar.
Kondition b avser stark nedslitning av planstegen samt delvis 
dålig brandisolering och otillräcklig brandavskiljning mot lägen­
heter och vindar.
Kondition 3 avser mindre stark nedslitning av planstegen samt 
godtagbar brandisolering och brandavskiljning.
Kondition 2-1 avser allt mindre skador samt fullgod brandisole­
ring och brandavskiljning.
Här ytskikten i trappan bedömts ha kondition 5, erfordras utbyte 
av planstegen, utbyte av tamburdörrar och sekundärfönster, hel 
brandisolerande inklädnad av väggar, tak och trappundersidor 
samt ordnande av brandsäkra väggar jämte branddörr mot vinden.
För kondition 4 kan man räkna med utbyte eller lagning av vissa 
plansteg, utbyte av tamburdörrarna samt viss brandisolerande 
inklädnad méd insättning av branddörr mot vinden. Man försöker 
i det längsta av kostnadsskäl ha kvar de befintliga stengolven 
och planstegen även om nedslitningen är långt gången.
För kondition 3 räcker det med smärre kompletteringar.
För kondition 2 och 1 behövs inte göras något utöver vad som be­
tingas av ändringar.
T.2.10 Detaljer, fönster. - För fönster beror konditionen för­
utom av normal nedslitning också av klimatisk åverkan utifrån, 
kondensskador o.d.
Kondition 5 avser fönster som är helt nedslitna och rötskadade 
i såväl karmar som bågar.
Kondition b avser fönster också nedslitna och rötskadade, men 
där åtminstone karmarna bortsett från bottenstycket klarat sig 
relativt bra.
Kondition 3-1 avser allt mindre nedslitningsgrad till felfria 
fönster.
För kondition 5 ersätts fönstren helt med nya fönster inklusive 
karmar.
För kondition b ersätts fönstren med nya fönster med insticks- 
karmar, som sätts in i de kvarstående gamla karmarna.
För kondition 3-2 lagas och justeras fönstren.
Utbyte av fönster med instickskarmar kan också ske av standard­
mässiga skäl t.ex. om fönstren är av så gammalmodig typ att bå­
garna inte är kopplade.
Man torde få räkna med en tämligen jämn stegring av kostnaderna 
från kondition 1 till 5.
7.2.11 Detaljer, dörrar. - För dörrar är konditionen avhängig 
underhållet och förslitningen. Dörrarna brukar få vara kvar i 
det längsta utan utbyte, eftersom de i sig själva håller sig 
ganska bra och då är lätta att justera. Om dörrarna blir dåliga 
och skeva anses dock justeringen vara för kostnadskrävande, så 
att man hellre byter ut dem mot moderna standarddörrar. Tambur­
dörrar och portar brukar ofta bytas ut, inte bara av brandiso­
lerings skäl utan också för att underlätta monteringen av moder­
na lås.
Man kan räkna med en jämn stegring av kostnaderna från kondition 
1-3 till 5•
7.2.12 Detaljer, inredning, övrigt. - Här avses inredning huvud­
sakligen i lägenheter, såsom skåp och bänkar i kök, garderobsskåp 
och linneskåp, foder, socklar m.m., likaså inredning i källarlo­
kaler o.d. Träinredningen är i allmänhet så otidsenlig att den 
byts ut oberoende av konditionsgraden. Foder och socklar försöker 
man dock behålla kvar.
Det antas alltså att konditionen inte har någon inverkan på kost­
naderna.
7.2.13 Utrustning, installationer, målning. - Alla dessa detaljer 
kan ha olika kondition. Det som emellertid avgör moderniserings- 
kostnaderna här är i de allra flesta fall de standardförbättring­
ar man bestämt sig för att göra. nyinstallationer av WS-anlägg- 
ningar och elanläggningar, kylskåp och spisar m.m. kostar lika 
mycket oberoende hur konditionen hos de gamla otidsenliga anlägg­
ningarna varit. Likaså kostar målning och uppsättning av tapeter 
ungefär lika mycket om exempelvis de gamla tapeterna varit ned­
slitna eller nästan helt felfria. Moderniseringskostnaderna an­
tas därför lika för alla konditionsklasserna.
7.2.1*1 Diverse kostnader. - Här avses ospecificerade följdkost­
nader av övrigt arbete, som räknas lika för alla konditionsklasser. 
Sker till-, på- eller nybyggnader räknas dessa in här som tillägg.
7.2.15 Räntor. - Här avses räntor under byggnadstiden, som ju 
bör stå i någorlunda proportion till summan av möderniserings- 
kostnaderna och följaktligen uppvisar olika siffror för de olika 
konditionsklasserna.
7.2,16 Hyresförluster. - Här avses de hyror, som man inte kan få 
in, så länge huset måste vara utrymt för moderniseringsarbetena. 
Här ingår också kostnaderna för omflyttning av hyresgästerna. 
Kostnaderna torde påverkas endast av kondition 5 och 4 på grund 
av längre tidsutdräkt.
7.2.17 Projektering. - Arbetsvolymen för utförande av själva 
projekteringshandlingarna är ungefär densamma oberoende av hu­
sets tidigare kondition. Däremot erfordras särskilda undersök­
ningar och förslag till förstärkningsåtgärder för kondition 4 
och ännu mera för kondition 5 hos grunden och stommen. För dessa 
konditionsklasser hos grunden och stommen görs däremot svarande 
påslag på moderniseringskostnaderna.
7.2,18 Administration. - Kostnaderna påverkas inte nämnvärt av 
konditionen.
Moderniseringskostnaderna kan som synes bli ganska stora, om 
huset varit i dålig kondition. Detta slår givetvis igenom på 
hyrorna.
Vissa kommunala byggherrar har därför i syfte att hålla nere de 
på moderniseringsprojektet bokförda kostnaderna, underlåtit att 
ta med vissa kostnader, såsom räntor, hyresförluster och delar 
av tomtkostnaderna. Dessutom har gjorts avdrag för sådana kost­
nadsposter, som på grund av den förut dåliga konditionen hos 
huset blivit onormalt höga. Man har med visst fog menat att nya 
hyresgäster inte skall betala de hyrespåslag, som annars skulle 
bli följden på grund av att huset inte underhållits ordentligt 
förut. Dessa avdrag, som då görs, kallas "kostnader för efter­
satt underhåll". Kostnader, som sålunda inte påförs modernise- 
ringsobjektet torde täckas av allmänna kommunala medel. t.ex. be­
lopp avsedda för sociala kostnader.
Enskilda byggherrar har inga allmänna medel att ta av och kan 
givetvis inte skriva av några kostnader, såvida de inte lyckats 
med det redan vid tomtförvärvet. Inte heller har de ekonomisk 
möjlighet att göra avdrag på nedlagda kostnader.
7.3 Planutformningen
Stomplanens utformning har samband med hur byggnadskroppen an­
passats till tomten, hur planlösningen gjorts och hur de kon­
struktiva möjligheterna tillvaratagits. En stomplan kan vara 
redig eller oredig. Detta har inflytande på moderniseringskost- 
naderna.
En redig stomplan har t.ex. den byggnadskropp, som är rektangu­
lärt utformad med en viss regelbundenhet hos de bärande väggar­
nas lägen. Väggarna är raka och obrutna och ansluter till varand 
ra i rät vinkel. Det är tämligen lätt att i en sådan stomplan fo 
ga in de ändringar i planlösningen, som är behövliga för moderni 
seringen utan att detta skall innebära större ingrepp i stommen. 
Kostnaderna för arbeten med stommen och stomkompletteringen blir 
således tämligen små.
En oredig stomplan har den byggnadskropp, som formar sig efter 
krokiga och snedvinkliga tomtgränser med gatuhus och gårdsflyg- 
lar. De bärande väggarna kommer då oftast att bli brutna och 
oregelbundna. De är ofta dessutom försedda med förtjockningar 
för skorstenspipor och ansluter ibland till varandra i sned 
vinkel. Gårdsfasaderna kan ha utputande trapphus och vetta mot 
trånga gårdar, ofta så trånga att de mer bör betraktas som ljus­
schakt än som gårdar. Det kan här bli svårt att göra en god plan 
lösning för nödvändiga förändringar i kök och för nytillkomna 
våtutrymmen inom befintligt stomsystem. Om man då nödgas göra 
stora ingrepp i stommen kan detta innebära väsentligt ökade mo- 
derniseringskostnader.
7. 4 Bedömning av moderni ser ingskostnaderna
Av det föregående torde klart framgå svårigheterna att bedöma 
moderniseringskostnaderna för ett objekt. Den hittillsvarande 
moderniseringsverksamheten har varit av för liten omfattning 
för att man i allmänhet skulle kunna ha hunnit med att få några 
större kostnadsmässiga erfarenheter. Eftersom objekten är så 
olika kan man heller inte utan vidare överföra erfarenheter som 
man fått från ett håll till ett annat.
En tänkbar utväg bland andra att komma till rätta med kostnads- 
bedömningarna kunde vara att försöka en uppdelning av kostnader­
na på följande sätt:
o Kostnader för standardförbättringar med utgångspunkt från be­
fintlig utrustningsstandard
o Kostnader för reparationer med utgångspunkt från befintlig 
kondition
o Kostnader föranledda av planlösningssvårigheter, arbetsplat­
sens tillgänglighet m.m.
I DIAGRAM 11 har med utgångspunkt från tabelluppställningen i 
TAB. 9 gjorts ett försök till en uppspaltning av kostnaderna 
för standardförbättring respektive reparationer.
Liksom förut är siffrorna som ligger till grund för stapelhöj-
derna helt fiktiva och endast avsedda att belysa kostnadsuppdel-
ningsmetoden i princip.
Man kan sedan följa upp ett antal moderniseringsobjekt under 
genomförandet med avseende på kostnaderna. Då kan användas en 
kontouppdelning, som exempelvis ansluter sig till posterna enligt 
diagrammet. Kontouppdelningen bör inte göras för grov, eftersom 
noggrannheten då blir sämre, och inte för fin, eftersom det då 
blir svårigheter att genomföra studierna. Så småningom torde man 
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8 FÖRVALTNINGSKOSTNADER OCH HYROR
Moderniseringsobjektets lönsamhet på kort sikt undersöks genom 
att göra upp en hyreskalkyl. Man har då som ingående värden
o köpeskillingen för fastigheten inklusive evakueringskostnader
0 moderniseringskostnaderna
av vilka man med kännedom om lånevillkoren får fram kapitalkost­
naderna.
1 hyreskalkylen, som man kan göra allt noggrannare allt eftersom 






Moderniseringsobjektets lönsamhet på lång sikt undersöks genom 
uppgörande av en räntabilitetskalkyl. Metoden för räntabilitets- 
beräkningar under olika villkor beskrivs närmare i en rapport av 
Rune Hansson och Bo Göran Ryberg.
8.1 Driftskostnaderna
Med driftskostnaderna avses de årliga kostnaderna för skötsel 
och underhåll av fastigheten.
Före moderniseringens genomförande håller sig driftskostnaderna 
normalt vid omkring 18-22 kr/m2 ly. Variationer nedåt kan före­
komma om underhållet eftersätts, och uppat om det gäller att 
reparera efter ett tidigare eftersatt underhåll.
Efter moderniseringens genomförande tillkommer vanligen en del 
utgifter för skatter, försäkringar och för ökat utnyttjande av 
kommunala serviceanordningar som gör att driftskostnaderna ökar. 
Driftskostnaderna ligger då normalt med nuvarande kostnadsläge 
vid 27-31 kr/m2 ly, varvid inkluderas ersättning till yttre och 
inre reparationer. Det anses svårt att för driftskostnaderna 
komma under 26 kr/m2 ly. Å andra sidan är det sällan som drifts­
kostnaderna överstiger 32 kr/m2 ly.
8.2 Kapitalkostnaderna
Med kapitalkostnaderna avses dels de årliga ränte- och amorte- 
ringskostnaderna (annuiteten) på upplånat kapital och dels det 
räntekrav man har på eget kapital.
Före moderniseringens genomförande grundar sig kapitalkostnader­
na på värdet av tomten och befintliga hus. De utgörs ofta endast 
till en liten del av annuiteten för rester av gamla lån. Kapital­
kostnaderna består till sina huvuddelar av räntekravet på det 
egna kapitalet eller rättare sagt vad man kan fa inom ramen av
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de hyresinkomster, som medges genom hyresregleringens dekret. De 
gamla lånen är vanligen det som eventuellt kvarstår av följande 
från ett tidigare skede på lånemarknaden, nämligen
o primärlån med en övre gräns av 60 % av låneohjektets värde 
enligt hankens värdering
o sekundärlån däröver, vanligen intill 75 % och med något högre 
ränta.
De gamla lånen, som för det mesta innehar samma årliga amorte­
ring och därför successivt minskad annuitet, kan också vara av 
andra slag hland annat heroende på kompletteringar under årens 
lopp.
Efter moderniseringens genomförande grundar sig kapitalkostnader­
na dels på de ursprungliga kostnaderna för tomten jämte hus 
(kostnaderna för förvärv av fastigheten i befintligt skick) och 
dels på moderniseringskostnaderna. Kapitalkostnaderna utgörs då 
dels av annuiteten för kvarvarande lån, dels annuiteten för nya 
lån och dels räntekravet på eget insatt kapital.
De nya lånen är uppbyggda på ett annat sätt än de gamla. De lån 
som kan fås genom banker och låneinstitut ökas vanligen på med 
statliga bostadslån. Statliga bostadslån kan erhållas efter be­
slut och efter prövning av den låneansökan, som sänts in via 
Förmedlingsorganet. Vid utformandet av låneansökan fastställs 
dels ett låneunderlag och dels ett pantvärde.
Låneunderlaget, som utgör grund för bestämmande av bostadslånets 
storlek, består av moderniseringskostnaderna till det belopp som 
godkänts av Länsbostadsnämnden.
Pantvärdet, som bestämmer bostadslånets placering i förmånsrätts- 
ordning, bestäms av summan av de gamla lånen, låneunderlaget och 
eventuella tillägg.
Statligt bostadslån lämnas till 15, 25 eller 30 % av låneunder­
laget beroende på ägarekategori.
Bostadslånet placeras då inom 85, 90 eller 100 % av pantvärdet 
allt eftersom lånet utgår med 15, 25 eller 30 % av låneunder­
laget .
De nya lånen utgörs vanligen av
o enhetslån, som innebär att man under hela lånetiden har en i 
princip oföränderlig periodisk avgift som innefattar både 
räntor och amortering
och (eller)
o paritetslån, som går ut på att räntan och amorteringen under 
Länsbostadsnämndens medverkan omfördelas på sådant sätt, att 
hyreskostnaderna till en början blir lägre än vad som betingas 
av de verkliga lånekostnaderna, för att efter hand höjas så 
att den kapitalkostnadsskuld som samlats hos nämnden så små­
ningom kan återbetalas.
Enhetslån tillämpas på såväl ombyggnadsprojekt som upprustnings- 
projekt. För ombyggnadsprojekt kan löptiden i gynnsamma fall va­
ra upp till 60 år. För pensionärsbostäder kan kommuner få ett 
tillägg av 12 000 kr per lägenhet (tidigare 10 000 kr), som är 
räntefritt och avskrives efter en viss tid, alltså ren subven­
tion. För upprustningsprojekt är löptiden 10-20 år, beroende på 
omständigheterna, exempelvis beräknad återstående livslängd hos 
huset.
Paritetslån tillämpas på ombyggnadsprojekt vanligen med en löp­
tid av 30 år. De statliga bostadslånen är vid ombyggnadsprojekt 
paritetslån, som ligger över de lån, som erhållits från banker. 
Där det är svårigheter att få banklån kan under vissa omständig­
heter de statliga bostadslånen, utgörande paritetslån, fördjupas 
och kan till och med omfatta hela det erforderliga lånebeloppet.
Av det föregående framgår att
o de gamla lånen innebär så småningom minskade årliga kapital­
kostnader
o enhetslånen betyder i princip samma årliga kapitalkostnader 
under hela löptiden
o paritetslånen innebär i början en relativt låg kapitalkostnad 
som sedan ökar successivt för att nå sitt maximum det 29:e 
året vid en löptid för lånet av 30 år.
8.3 Hyrorna
Inkomsten av hyrorna borde helt naturligt täcka utgifterna, som 
ju är summan av driftskostnaderna och kapitalkostnaderna.
Före moderniseringen är hyrorna vanligen mycket låga, ofta för 
låga för att täcka de normala utgifterna. Hyresläget har hållits 
nere på konstlad väg genom hyresregleringen.
Hos de kommunalägda fastigheterna har fastighetens drift ändå 
möjliggjorts genom avstående från ränteinkomster och genom till­
skjutning av medel från andra håll.
Hos de privatägda fastigheterna har fastighetens drift ofta inte 
kunnat upprätthållas på normalt sätt, eftersom ägaren inte till­
godogjorts rimlig avkastning på sitt kapital och därigenom efter 
satt underhållet av huset.
Efter moderniseringen bestäms hyrorna emellertid av de verkliga 
förvaltningskostnaderna under förutsättning att hyrorna inte 
överstiger den marknadsmässiga nivån. Av förvaltningskostnader­
na är det med nuvarande höga räntor främst kapitalkostnaderna 
som pressar hyrorna uppåt. Kapitalkostnaderna beror som tidigare 
nämnts dels av moderniseringskostnaderna, dels av kostnaderna 
för inköp av fastigheten.
I moderniseringskostnaderna inryms de kostnader, som är antydda 
i kap. 7« Det är uppenbarligen angeläget att hålla dessa kost­
nader nere genom vettig projektering och rationella produktions­
metoder. I kostnaderna för inköp av fastigheten inryms förutom 
eventuellt gamla lån bl.a. de förväntningsvärden, som fastighets 
ägaren tillmäter sin fastighet inför en förbättrad ekonomisk
situation genom modernisering, hyresregleringslagens avskaffande 
eller något annat. Det är tydligen också angeläget att inte sätta 
dessa förväntningsvärden för höga.
Den enskilda fastighetsägaren måste således anpassa modernise- 
ringskostnadernas storlek och sina egna förväntningsvärden till 
de marknadsmässiga hyrorna. Dessa hyror blir i allmänhet sa höga, 
att endast folk med relativt god betalningsförmåga kan bo i hans 
lägenheter.
Den kommunala fastighetsägaren måste också se ekonomiskt på det 
hela. Han kan dock få ner hyrorna genom avskrivningar, låga rän- 
tekrav m.m., vilket möjliggörs genom tillskjutningar av allmänna 
medel. På detta sätt kan kommunen tillhandahålla lägenheter åt 
folk med sämre betalningsförmåga.
De hyreshöjningar, som följer av genomförd modernisering ter sig 
onekligen mycket stora. Detta har som synes sin förklaring av
o dels att hyrorna före moderniseringen för det mesta varit 
alldeles för låga
o dels att moderniseringskostnaderna ännu så länge är tämligen 
höga
dels att ränteläget för närvarande är mycket högt, vilket 
direkt slår igenom på kostnaderna för alla nya lån.
o
9 SAMMANFATTANDE SYNPUNKTER OCH FÖRSLAG
9.1 Ekonomiska aspekter
Inventeringen har gett en viss inblick i hur det i dag går till 
att modernisera äldre hus , vad det kostar och hur kostnaderna 
slår ut i hyrorna.
Det har uttalats den förhoppningen att moderniseringsprocessen 
skulle kunna ske inom sådana ekonomiska ramar att hyreshöjning­
en skulle bli måttlig. De gamla hyresgästerna, av vilka många 
har begränsad betalningsförmåga, skulle då tänkas ha ekonomisk 
möjlighet att bo kvar i sin invanda miljö.
En kvarstående fråga är hur detta nu skall gå till, hur moderni­
seringsprocessen skall kunna rationaliseras, så att kostnaderna 
nedbringas. För detta fordras ansträngningar från såväl allmänt 
som enskilt håll.
Från allmänt håll (därmed avses kommunala och statliga instan­
ser) kan tänkas följande insatser.
Vid stadsplaneskedet:
o upprättande av saneringsprogram för de olika saneringsmogna 
områdena i en kommun.
Vid projekteringsskedet:
o fastställande av bostadshygieniska normer efter genomförd 
modernisering för utrustningsstandard, utrymmesstandard, be­
hov av hissar, gårdsanvändning, sopförvaring m.m., allt inom 
ramen för moderniseringsobjektens ekonomiska möjligheter
o fastställande av tekniska normer efter genomförd modernise­
ring för brandisolering, värmeisolering, ljudisolering och 
andra byggnadstekniska funktioner, allt inom ramen för mo­
derniseringsobjektens ekonomiska möjligheter.
Vid produktionsskedet : 
o förmedling av lämplig arbetskraft.
Vid förvaltningsskedet :
o fastställande av lånebestämmelser, som tar hänsyn till de 
speciella omständigheter som vidlåder moderniseringsobjekt.
Från enskilt håll (därmed avses direkt engagerade fastighets­
ägare, konsulter, byggnadsfirmor och materialfirmor) kan tänkas 
följande insatser.
Vid stadsplaneskedet:
o någorlunda riktigt urval av moderniseringsobjekt inom det 
tillgängliga saneringsmogna bostadsbeståndet.
Vid projekteringsskedet:
o tillförlitliga metoder för bedömning av moderniseringsmöjlig- 
heterna
o rationell projektering, som tar hänsyn till produktionskra- 
ven
o noggrann planering med materialleveranser och arhetsoperatio­
ner tidsmässigt inpassade i översiktliga organisationsplaner.
Yid produktionsskedet:
o satsning på utvecklingsarbete för arbetsmetoder, byggnads- 
komponenter och installationsdetaljer för främjande av ratio­
nell produktion
o uppföljning av de olika arbetsmomenten enligt organisations­
planerna jämte erfarenhetsåterföring.
Genom samordning av dessa insatser jämsides med fortsatt forsk­
ning och utvecklingsarbete med tillämpningar på försöksobjekt 
torde man så småningom komma fram till bättre insikter i moder­
ni ser ing stekniken.
När det gäller att fatta beslut i saneringsfrågor är de ekono­
miska aspekterna på moderniseringsprocessen mycket avgörande. 
Detta gäller såväl på översiktlig nivå vid uppgörande av sane­
ringsprogram som på objektnivå vid genomförandet.
9.2 Andra aspekter
Det finns dock andra hänsynstaganden utom de ekonomiska då det 
gäller sanering av det äldre bostadsbeståndet. Man har de kul­
turhistoriska aspekterna, likaså de sociala och omgivningshygi- 
eniska aspekterna samt allt som sammanhänger med stadsplanefrå- 
gorna. Dessa kan innebära kostnadsökningar. Frågan blir då hur 
mycket och vem som skall stå för kostnadsökningen.
Sådana aspekter har inte berörts i denna utredning, med viss av­
sikt , nämligen att inte skymma bort den här förelagda målsätt­
ningen, som ju är att komma fram till de ekonomiska möjligheter­
na att ur det äldre bostadsbeståndet få tidsenliga bostäder till 
billigt pris.
Det skall framhållas, att om man lyckas med uppgiften att göra 
modernisering lönsam, så har man därmed också öppnat möjligheter 
för att andra intressen tillgodoses. Vi kan exempelvis ta de 
kulturhistoriska intressena, som främjas på följande sätt:
o flera äldre byggnader bevaras ännu någon tid i sin funktion 
som bostadshus och blir därigenom underhållna
o byggnadernas stomme med kompletteringsdetaljer bevaras intak­
ta, eftersom ingrepp där undviks där så är möjligt
o invändiga ytor bevaras i stor utsträckning, eftersom de före­
trädesvis antingen kläs in eller får förbli orörda
o utvändiga ytor med fasaddetaljer bevaras där detta är för­
svarligt ur underhållssynpunkt
o miljön bevaras i stor utsträckning, eftersom byggnaderna som 
miljöfaktor bevaras.
Det förekommer emellertid fall, där de ekonomiska förutsättningar­
na kommer i konflikt med de kulturhistoriska intressena. Här an-
ges ett par exempel, gällande för kulturhistoriskt värdefulla 
hus.
o Grundförhållandena är dåliga. Ekonomiska intresset säger "riv 
och bygg nytt", eftersom grundförstärkning är en orimligt 
stor ekonomisk belastning. Kulturhistoriska intresset säger 
"bevara huset".
Om det kulturhistoriska intresset skall tillgodoses blir kost­
naden för detta, "kulturkostnaden" = den verkliga ombyggnads- 
kostnaden, vari grundförstärkning ingår, minskat med normal 
ombyggnadskostnad för motsvarande objekt.
0 Fasaderna har listverk och utsmyckningar, som förstörts så 
mycket av vanvård och tidens tand, att återställningsarbetena 
blir svåra att utföra.
Ekonomiska intresset säger "ta bort listverket och utsmyck­
ningarna och gör en jämn yta på billigaste sätt". Kulturhis­
toriska intresset säger "bevara vad som räddas kan och åter­
ställ där så är tekniskt möjligt".
Om man skall beakta det kulturhistoriska intresset blir också 
här "kulturkostnaden" = den verkliga kostnaden minskat med 
normala kostnaden.
Som synes finns motsättningar.
1 de flesta fall sammanfaller intressena. Där så inte är fallet 
torde frågorna kunna lösas med god vilja. Särskilt frågan vilken 
instans som skall betala "kulturkostnaderna" blir då angelägen.
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FORMULÄR FÖR ANBUDSHANDLINGAR









slutning den............................... .. . . .
Entreprenadform: generalentreprenad







Anbuden skall vara 
inlämnade senast den........................................
AMAs upphandlingsföreskrifter tillämpas

















mellanform av löpande räkning och fast pris











Undertecknad erbjuder sig härmed att för . . 
utföra modernisering av byggnader och gård i
................................. enligt anbudsinfordran och enligt
i kap. Ba2 i Byggnadsbeskrivningen angivna handlingar på följ­
ande villkor:
o Entreprenadformen är generalentreprenad
o Ersättningsformen är en mellanform av löpande räkning och fast 
pris, där beställaren debiteras på följande sätt
(byggherre)
* ' (otijékt) ' • * •
I Löpanderäkning - debitering
a) arbetslöner enligt gällande kollektivavtal jämte semes­
ter- och pensionsavgifter, dock ej arbetslöner m.m. för 
arbetsledning
belopp enligt avlöningslistor och mätningslistor
b) leveranser och arbeten av underentreprenörer för i bygg­
naden och omgivande terräng inbyggda material och anlägg­
ningar
belopp enligt fakturor, dock högst enligt av beställa­
ren godkända anbud, som skall avse fast pris
c) leveranser av i byggnaden och omgivande terräng inbyggt 
material, dock ej spik, skruv och annat fästmaterial
belopp enligt specificerade fakturor
II Fastpris - debitering (indextillägg är inräknat)
d) entreprenadarvode (vinst, risk och centraladministration)
Kronor .............. .
e) arbetslöner, som ej inryms under a) ovan, och samtliga 
övriga kostnader som sammanhänger med generalentreprenaden
Kronor .................
f) s.k. garantiarbeten, som tillhör entreprenörens åtaganden 




o Ovanstående anbud under B är baserade på en sammanlagd kost­
nadsvolym för A av Kronor .........................
Om de verkliga kostnaderna avviker från denna kostnadsvolym 
skall till anbudet under B vid
överskridande tilläggas j av överskridande beloppet 
avdragas
underskridande tilläggas % av underskridande beloppet
avdragas
o Vi lämnar följande alternativa anbud
o Vi lämnar följande prissatta och preciserade reservationer
Som underentreprenörer föreslår vi följande firmor som till oss
inlämnat anbud med fast pris
Underentreprenad Firma Anbudsbelopp
WS-anläggning ........................ Kr ........
El-anläggning ........................  Kr ........
Målningsarbeten ........................  Kr ........
Utv. fasadrenovering ........................  Kr ........
Utv. plåtarbeten ........................  Kr ........
Vi förbinder oss att ha entreprenadarbetena färdigställda inom 
bifogad tidplan
Följande säkerhet lämnas .....................................
Detta anbud förklarar vi för oss bindande till och med den
den
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PLANEGENSKA.PER FORE OCH EFTER OMBYGGNAD
Syfte och redovisningsmetod
Avsikten med denna komplettering har varit att redovisa och dis­
kutera de utrymmesförhållanden som moderniseringen resulterat i, 
särskilt med beaktande av de förutsättningar som förelegat be­
träffande varje objekts särskilda planegenskaper.
Normalt utförs beskrivningen av lägenheters utrymmesegenskaper 
så att antalet rum redovisas, t.ex. 3 rum och kök. Eventuellt 
kompletteras detta med uppgifter om lägenhetsytans storlek och 
biutrymmen. En sådan beskrivning ger emellertid ingen riktig 
föreställning om för vilka hushåll lägenheterna är lämpliga; 
t.ex. kan placeringen av rum i förhållande till varandra och ut­
formningen av enskilda rum inverka både på rummens lämplighet för 
olika funktioner och på möjligheterna att utnyttja rumsytorna 
effektivt. I de föreliggande lägenheterna har utrymmena därför 
istället bedömts utifrån hur de passar för olika stora hushåll 
och därvid har särskilt beaktats hur hushållens boendefunktio- 
ner kan tillgodoses.







Hushållen har beskrivits med antal medlemmar samt också uppdelats 
i två anspråksklasser; en med fullständiga utrymmes- och utrust- 
ningskrav och en med begränsade. Den senare har emellertid bara 
tillämpats på småhushåll (1-2 personer) för vilka det för när­
varande allmänt tillämpas lägre normer i fall där de karakteri­
seras som ungdoms- eller ungkarlshushåll.
God Bostad från 19<5U /1/ har varit utgångspunkt för betygsätt­
ningen. Den utformning som uppfyller de anvisningar som God 
Bostad innehåller har i princip givits graden "bra". För ett 
4-personers hushåll innebär detta att bostaden bl.a. skall ha 
minst 2 sovrum med 2 sovplatser vardera, ett särskilt vardags­
rum samt kök med matplats för h-6 personer.
Graden "acceptabelt" anger att bostaden uppfyller minimifordring­
arna för att hushållen skall ha drägliga utrymmesförhållanden. 
Denna standard är lägre än God Bostads rekommendationer men ac­
cepteras enligt praxis. Vardagsrummet kan t.ex. inredas med 2 
sovplatser såvida det inte är det enda genomgångsrummet till 
ett eventuellt innanför liggande sovrum. Som ytterligare exempel 
kan nämnas att dusch istället för badkar är acceptabelt för små­
hushåll (1-2 personer) och att matplatsen, oavsett hushållsstor­
lek, rymmer endast hushållsmedlemmarna. God Bostad rekommenderar 
2-3 platser ytterligare.
För små hushåll med begränsade anspråk har det väsentliga bedömts 
vara att vila och sömn erhållit tillfredsställande utrymme. I öv­
rigt har bostäderna till viss del kunnat underskrida minimum för 
hushåll med fullständiga anspråk.
Att God Bostad anger högre standardkrav än "acceptabelt" har sin 
förklaring i att den är ett program för en standard, som man 
allmänt anser att hushållen bör ha och som normalt överskrider 
det som kan bedömas vara nödvändigt. Detta kan inte hindra att 
bostäderna bebos av andra och t..ex. större hushållstyper än av 
dem för vilka de har planerats. Synpunkter på utformning enligt 
"acceptabelt" tas emellertid delvis upp i God Bostad och särskilt 
i förslaget till dess revidering /2/. Arbetsgruppen för God 
Bostad vid Bostadsstyrelsen har också successivt framfört åsik­
ter om dessa egenskaper i tidskriftsartiklar och diskussioner /3/.
Graden "mycket bra" baseras också främst på God Bostad och anslu­
ter i princip till de rekommendationer som där framförs för hur 
en eventuell överstandard bör fördelas. Den grundprincip som 
tillämpades vid betygsättningen blev härigenom att en ökad ut­
rymmes standard skulle innebära ökade möjligheter till individuellt 
aktivitetsutövande för hushållens enskilda medlemmar. Omdömet 
"mycket bra" tillämpas t.ex. för aktiviteten vila i de fall då 
varje hushållsmedlem kan få ett eget sovrum - i familjehushåll 
åtminstone åt alla utom två.
Undersökta utrymmesförhållanden
Beskrivningen av planegenskaper "före ombyggnad" återger ett 
tänkt resultat, som kunde ha erhållits om moderniseringen in­
riktats på att bibehålla den ursprungliga lägenhetsindelningen 
och att upprusta bostäderna till acceptabelt skick, ett skick 
som inte behöver innebära jämnställdhet med God Bostads normer 
men åtminstone med vad som kan anses vara tolerabel minimistand­
ard.
Vägledande för utförandet av dessa tänkta upprustningar var att 
endast sådana ingrepp skulle göras, som bedömdes vara nödvändiga 
för att åstadkomma acceptabla bostadsegenskaper för åtminstone 
den hushållstyp, vars utrymmeskrav normalt överensstämmer med 
given rumsindelning. En lägenhet med 2 rum och kök tänktes t.ex. 
bli upprustad så mycket att den åtminstone kunde bedömas vara 
acceptabel åt ett hushåll med 2 personer.
Flera av ombyggnadsprojekten har förutom upprustning och ändring­
ar av de enskilda lägenhetsplanerna även omfattat sammanslagning­
ar av lägenhetsbeståndet.
De planegenskaper som har studerats härrör således dels från 
de bostäder som kunde ha erhållits med enbart upprustning av 
ursprungligt lägenhetsbestånd till acceptabla bostäder och dels 
från de som i verkligheten erhölls vid den genomförda modernise­
ringen.
Avsikten med denna tvådelade bedömning har varit att få fram det 
underlag som varit behövligt för att ombyggnaderna skulle kunna 
diskuteras med utgångspunkt från de enskilda objektens speciella 
förutsättningar.
Utförda planförändringar och erhållna planegenskaper
Inga förändringar av lägenheternas antal eller rumsindelning
[diagram aT










I objekten 2 och 12 fanns det endast lägenheter med 1 rum och 
kök. Lägenhetsplanerna var sådana att de ganska enkelt kunde 
kompletteras med moderna hygien- och köksinstallationer. Så har 
också skett i objekt 2 som inretts med badrum och fullständig 
köksutrustning. I objekt 12 har man installerat ett WC-rum med 
dusch samt nöjt sig med ett kokskåp i köket. Dessa lägenheter 
har p.g.a. den minimala köksutrustningen endast kunnat bedömas 
som acceptabla för 1-2 personers hushåll med begränsade anspråk 
på utrustning (dvs. student- och "ungkarls"-hushåll o.d.).
I objekten 5 och 11 fanns både 1 rum och kök och 2 rum och kök. 
Förutsättningarna var goda för att upprusta 1-rummarna i objekt 
5 utan några större ingrepp i planlösningarna. För att få 2- 
rummarna acceptabla skulle däremot krävas mera ingripande änd­
ringar. I objekt 11 var upprustningen av 1-rummarna mer kompli­
cerad än av 2-rummarna. Vid den utförda ombyggnaden har objekt 
5 upprustats mycket sparsamt beträffande båda lägenhetsstorlekar­
na. I objekt 12 har däremot samtliga lägenheter inretts med 
fullständig köks- och hygienutrustning. Trots detta har inte 
1-rummarna där kunnat bedömas vara acceptabla för andra än 1- 
personershushåll med begränsade anspråk på bostadens egenskaper, 
därför att rymligheten blivit otillräcklig totalt sett, FIG. 1.
Man kan inte, om man följer anvisningarna i God Bostad, bedöma 
lägenheter med 1 rum och kök som bra för hushåll som är större 
än 1 person, ej heller kan man bedöma dem som acceptabla för 
hushåll som innehåller mer än 2 personer. För 1- och 2-personers 
hushåll är det emellertid tillräckligt med endast WC-rum med 
dusch och begränsad köksutrustning, dock med något högre stand­
ard än kokskåp. Om utrustningsstandarden höjs ytterligare blir 
1-rummaren i alla fall inte acceptabel för större hushållstyper, 
därför att utrymmena totalt sett är alltför begränsade. 1-rummar- 
na i objekt 11 utgör ett mycket bra exempel på detta förhållande. 
Dessa lägenheter har genomgått omfattande ändringar för att in­
redas med fullständig köksstandard och ett rejält duschrum. Öv­
riga utrymmen har därigenom begränsats så att bostaden endast 
blivit acceptabel som temporär bostad åt 1-personers hushåll.
Nu kan man visserligen med precis samma grad av tekniska ingrepp 
åstadkomma betydligt bättre utrymmesförhållanden och ändå behålla 
samma köks- och hygienstandard, FIG. 2. Men det framgår av den 
utförda ombyggnaden att man här inte dragit sig för att överdi­
mensionera utrustningen. Liknande tendenser finns även i objekt 
2, där man kunde ha nöjt sig med ett duschrum. Dessa förhållan­
den förvånar något när man betraktar objekten 5 och 12, där man 
varit betydligt försiktigare vid planeringen av utrustningens
DIAGRAM A. Inga förändringar av lägenheter­
nas antal eller rumsindelning 
(objekt 2» 5> 11 och 12).
Antal lägenheter fördelade på 
grupper efter den största hus- 
hållstyp de bedömts vara accep­
tabla för.
Möjliga utrymmesegenskaper vid minsta möjliga komp­
lettering för erhållande av acceptabla bostadsutrymmen.
Antal personer i hushållet
De utrymmesegenskaper 
som den genomförda om­
byggnaden resulterat i.
Kommentar till diagrammet:
Orsaken till att utrymmesegenskaperna blivit sämre än de möjlig­
heter som fanns i form av tillgängliga ytor är huvudsakligen den 
att man inte har utrustat lägenheterna tillräckligt. Ett mindre 
antal lägenheter har emellertid erhållit en lägre standard där­
för att utrustningen till hygien- och köksutrymmen i viss mån 
överdimensionerats på bekostnad av bostadsrummens ytor.
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standard och nöjt sig med en nivå som betydligt underskrider den 
nivå som indikeras av lägenheternas storlekar. Totalt sett är 
emellertid 1-rummarna här acceptabla för samma hushållstyper 
som 1-rummarna i objekt 11, därför att rymligheten är bättre.
De fyra objekten ger vart för sig intressanta exempel på misshus­
hållning av tillgängliga plantekniska möjligheter - objekten 2 
och 11 med en överdimensionerad utrustning och objekten 5 och 12 
med ej utnyttjade utrymmesförhållanden. I de senare objekten har 
emellertid förutsättningar skapats för lägre kostnader.
Sammanslagningar_av_lägenheter_-_begränsad_utrustning_(_DIAGRAM B )
Objekt nr Antal lgh
före mod. efter mod.
6 190 160
Objekt 6 innehöll före moderniseringen 130 lägenheter med 1 rum 
och kök samt 60 lägenheter med 2 rum och en mycket varierande 
köks- och biutrymmesstandard. De senare lägenheterna har i prin­
cip behållits oförändrade.
Av 1-rummarna har 70 st. slagits samman till 20 lägenheter med 
2 rum och kök och 20 st. med 3 rum och kök, FIG. 3 och FIG. 4.
Hygienutrustningen omfattar duschrum med WC samt begränsad köks­
inredning, dock tillräcklig för fullständig mathållning för små­
hushåll. Om man accepterar duschrum även för större hushåll än 
med 2 personer, kan de bo större lägenheterna bedömas som accep­
tabla också för 3-personers hushåll. De kvarvarande 1-rummarna 
kan däremot inte, främst p.g.a. utrymmesförhållandena för vila 
och fritidssysslor (samvaro), bedömas vara acceptabla för andra 
än för 1 personers hushåll (eventuellt 2-personers hushåll om 
komplement finns i närheten eller bostaden är tillfällig).
I objekt 6 föreligger ett mera balanserat förhållande mellan ut­
rustnings- och utrymmesstandarden än i de förutnämnda objekten. 
Visserligen medför inte det extra rummet i 3-rummaren att bosta­
den blir lämplig för större hushåll; det är fortfarande en bo­
stad lämplig huvudsakligen för hushåll mindre än 3 personer. Om 
enbart acceptabla bostadsförhållanden eftersträvas hade det därför 
varit tillräckligt med sammanslagning till 2-rummare.
Sammanslagningar_av_lägenheter_-_utrustning_j_ämförbar_med_nypro- 
duktion fDIAGRAM cT
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DIAGRAM B. Sammanslagning av lägenheter - 
"begränsad utrustning (objekt 6). 
Antal lägenheter fördelade på 
grupper efter den största hus- 
hållstyp de "bedömts vara accep­
tabla för.
Möjliga utrymmesegenskaper vid oförändrad lägenhets- 
storlek och vid minimal komplettering med utrust- 
ningsenheter.
De utrymmesegenskaper som 
den genomförda ombyggnaden 
resulterat i.
Antal personer i hushållet
Antal lägenheter
*b anger att lägenheten inte är tillräcklig som stadigvar­
ande bostad.
Kommentar till diagrammet:
Vid ombyggnaden har 60 av de 130 lägenheterna med 1 rum och kök 
samt alla de större lägenheterna moderniserats utan ändringar av 
storlekarna. Av de återstående 70 lägenheterna med 1 rum och kök 
har det bildats 20 lägenheter vardera med 2 resp. 3 rum och kök. 
Hygienutrymmena innehåller emellertid endast WC med dusch även i 
3-rummarna och bostadsrummen är relativt små. Därför har varken 
de nybildade 2- eller 3-rummarna kunnat bedömas vara acceptabla 
för hushåll med fler än 2 personer.
DIAGRAM C. Sammanslagning av lägenheter - 
utrustning jämförbar med nypro­
duktionen (objekt 1, 3j 7»
8, 9 och 10). Antal lägenheter 
fördelade på grupper efter den 
största hushållstyp de bedömts 
vara acceptabla för.
Möjliga utrymmesegenskaper vid oförändrad lägenhets- 
storlek och med minimal komplettering av utrust- 
ningsenheter.
Antal personer i hushållet
De utrymmesegenskaper som 
den genomförda ombyggnaden 
resulterat i.
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Antal lägenheter
#b anger att lägenheten inte är tillräcklig som stadigvar­
ande bostad.
Kommentar till diagrammet:
Genom sammanslagningarna har antalet lägenheter som endast är 
acceptabla för hushåll med färre än 3 personer minskat med 355 st. 
Totalt minskade lägenhetsbeståndet med 181 st. och sammanslag­
ningarna har sånär som på ett 10-tal lägenheter resulterat i bo­
städer som är acceptabla åtminstone för hushåll med 4 personer.
De 36 lägenheter som i det ursprungliga beståndet bedömdes 
vara ofullständiga (1b) har samtliga lagts samman med större 
lägenheter vid ombyggnaden. De 35 ofullständiga lägenheterna som 
erhållits efter ombyggnaden är resultat av att de ursprungliga 
förutsättningarna inte har tillvaratagits i tillräcklig utsträck­
ning. Det är framför allt utformningen för köks- och hygienutrym­
men som alltför mycket begränsat bostadens rymlighet i övrigt.
Det är endast i objekten 1 och 3 som samtliga lägenheter är 
större än 1 rum och kök efter ombyggnaden. Lägenheter med 1 rum 
och kök saknades inte i något objekt före ombyggnaden, och sam­
manlagt var då endast 20 f av lägenheterna större än 1 rum och 
kök.
Sammanslagningarna av lägenheterna eller delar av dem med andra 
har synbarligen inte behövt medföra större ingrepp i byggnader­
nas konstruktioner än vad som skulle ha blivit följden om man en­
bart upprustat befintliga lägenheter till acceptabel standard. I 
vissa objekt har sammanslagningarna t.o.m. inneburit mindre in­
grepp. I några fall var dessutom sammanslagning det enda sättet 
att över huvud taget få en del lägenheter acceptabla.
I objekten 8 och 9 har de 1-rummare som behållits försetts med 
en utrustningsstandard som överskrider vad som är nödvändigt. Om 
man hade inskränkt hygienstandarden till WC-rum med dusch, hade 
detta inte bara blivit billigare genom mindre yta i våtrum utan 
dessutom givit mer yta för andra funktioner. (Se FIG. 5-8.) I 
objekt 9 kan man bl.a. erhålla bättre plats i entréutrymmet samt 
också göra matplatsens utrymme betydligt större så att det t.ex. 
ger plats för en extra säng.
Även objekten it- och T uppvisar ett mera balanserat förhållande 
mellan utrustnings- och utrymmesstandard. Planlösningarna tar 
ändå inte tillvara de ursprungliga planernas förutsättningar. 
Upphovet till detta kan ha varit att man eftersträvat en avskild 
duschplats som är lämplig för duschkar eller liknande. Fråga är 
om den relativt obetydliga funktionsförbättring som avskild plats 
och duschkar innebär jämfört med golvbrunn och förhänge varit 
värda de funktionsegenskaper som lägenheten istället förlorat. 
FIG. 9~12. (Golvbrunn kan lösas tekniskt, även där bjälklaget 
inte tillåter ingrepp, genom att golvet lutas mot väggbrunn vid 
golvet eller att golvet höjes så att rör kan dragas under.) I 
objekt 7 innebär t.ex. lösningen med golvbrunn att bostaden dels 
erhållit bättre köksinredning, dels utrymme för matplats i an­
slutning till denna inredning. Lägenheten bör därigenom kunna 
betraktas som acceptabel för 1-personshushåll, vilket den inte 
är med den givna utformningen. Den genomförda ombyggnaden har 
dessutom inneburit större ingrepp i byggnadskonstruktionen än 
vad den skisserade planen krävt.
I objekt 3 föreligger i en av lägenhetstyperna misshushållning 
med bostadsytan utan funktionella förklaringar. Matplatsen i 
köket har sålunda p.g.a. en inte helt genomtänkt placering av 
dörrar (i nya väggar) och inredning blivit dels onödigt liten, 
dels inte helt lämpligt placerad (utan fasadkontakt), FIG. 13. 
Utan större tekniska ingrepp kan den bli både rymligare och lämp­
ligare placerad, FIG. 1.
Av redovisade exempel framgår att det inte bara är en fråga om 
att utveckla lämpliga normer för standard på utrymmen och utrust­
ning om ombyggnader skall resultera i bra lägenheter. Det är vid 
ombyggnader speciellt viktigt att man vid projekteringen försäk­
rar sig om att planerade åtgärder dels är nödvändiga, dels med­
för att den givna ytan utnyttjas effektivt eftersom tillgängliga 




Planutformningen i samband med ombyggnadsprojekt sker under be­
tydligt mer begränsande förutsättningar än vid nyprojektering. 
Befintliga väggar t.ex. avgör både placering av en lägenhets 
ytterväggar och väggar mellan dess rum. Detta medför bl.a. att 
möjliga planlösningsalternativ bör vara en väsentlig del i be­
slutsunderlaget för om en ombyggnad skall utföras eller ej.
En bostad på 1 rum och kök är normalt acceptabel för hushåll med 
1 eller 2 personer (småhushåll). För varje ytterligare rum bör 
bostaden kunna kompletteras så att den blir acceptabel för hus­
håll med ytterligare 1 till 2 personer. En lägenhet med 3 rum 
och kök bör således kunna inredas för hushåll med h till 6 per­
soner. Med dessa premisser har nästan samtliga av här studerade 
ombyggda lägenheter som erhållits genom sammanslagningar av mind­
re fått en standard som motsvarar normala förhållanden. Det enda 
som egentligen skiljer är att balkonger och i de lägre husen ock­
så sopnedkast saknas. I smålägenheter som behållit ursprunglig 
storlek har normala standardförhållanden däremot tydligen varit 
svårare att åstadkomma framför allt därför att ytan varit för 
liten. Trots för liten yta har de i vissa fall försetts med ut­
rustning och inredning av en omfattning som om lägenheterna vore 
betydligt större. Lägenheten har emellertid inte tjänat på detta 
funktionsmässigt, snarare tvärtom, därför att rymligheten blivit 
alltför begränsad.
Svårigheterna vid upprustning utan sammanslagningar kan härledas 
till främst två förhållanden, dels att den givna ytans storlek 
och yttre form inte kan ändras, dels att det huvudsakligen blir 
smålägenheter och att dessa behöver mer kompletteringar i förhål­
lande till sin storlek än de större. Dessa erfarenheter från de 
genomgångna objekten pekar på att det från tekniska synpunkter kan 
bli enklare att modernisera äldre lägenhetsbestånd genom att slå 
samman lägenheter än att behålla den ursprungliga sammansättning­
en. Moderniseringar av detta slag innebär emellertid både kraf­
tiga reduceringar av bostadsbeståndet vad avser antalet lägen­
heter samt avsevärda hyreshöjningar eftersom bostäderna därvid 
både upprustas och byggs ut. I förhållande till det antal boende 
som blir möjligt bör dock denna typ av ombyggnad bli förmånliga­
re. En sådan modernisering utgör dessutom egentligen den enda 
möjligheten att erhålla ett bostadsbestånd, liksom det ursprung­
liga, med huvudsakligen familjebostäder. 1-rummare dominerar 
bland de ursprungliga lägenheterna, men då de planerades var 
detta normal storlek på familjebostäder i hyreshus.
I de fall man behåller ursprungliga smålägenheter och även i and­
ra fall, då utrymmena av olika skäl är begränsade, bör det finnas 
möjligheter att awäga olika standardfaktorer till förmån för 
standarden som helhet. I nuvarande lånebestämmelser tas främst 
hänsyn till standard i form av inredning och installationer. 
Följden blir lätt, att man planerar dessa detaljer med sikte på 
förmånligare lån, även om man därvid inkräktar på den bostads­
yta som är nödvändig för andra funktioner. Men en utebliven in- 
redningsdetalj som medför mer användbara utrymmen borde också 
kunna premieras, om inredningen kan anses vara acceptabel. Om 
t.ex. ett duschrum i stället för badrum är enda möjligheten att 
göra ett större kök med utrymme för matplats, bör denna utrymmes- 
förbättring inte medföra försämrade låneförmåner.
Utformning med hänsyn till rörelsehindrade är i det närmaste en 
obefintlig egenskap i de studerade projekten. Det var dessutom 
inte möjligt att utifrån tillgängligt ritningsmaterial undersö­
ka möjligheterna till en sådan anpassning. Det finns dock anled­
ning att förmoda att man i de fall där man företar sammanslag­
ningar av lägenhets- och rumsytor kan tillgodose handikappnor­
merna relativt bra inom lägenheterna. Mellan lägenhet och mark- 
plan kan det däremot bli besvärligare, eftersom entrévåningarna 
som regel ligger en halvtrappa över markplanet.
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FIG. 1. Objekt 11* 1 rum och kök 
i moderniserat skick.
FIG. 2. Objekt 11, 1 rum och kök. 
Alternativ planlösning 
som medför bättre rymlig­
het utan att de tekniska 
ingreppen behöver få en 
större omfattning. Bl.a. 
har köket behållits i 
ursprungligt utrymme.
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FIG. 3. Objekt 6 före ombyggnad, tre trapphusenheter med 
vardera två 1-rummare.
v
FIG. b. Objekt 6, samma trapphusenheter som i FIG. 3, men 
efter ombyggnad. I stället för 6 st. 1-rummare 
finns där nu fyra lägenheter, en med 3, två med 2 
och en med 1 rum och kök.
iFIG. 5. Objekt 8, 1 rum och kök 
i moderniserat skick.
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FIG. é. Objekt 8, 1 rum och kök. 
Alternativ planlösning 
med dusch eller sittbad- 
kar i stället för vanligt 
badkar. Entréutrymmet 
har därigenom erhållit 
plats för en större 
kapphylla samt två gar­
derober, vilket i sin 
tur ökar sov- och vardags­
rummets rymlighet därför 
att garderober kunnat 
flyttas ut till entréut­
rymmet. Där finns det 
dessutom nu också plats 
för t.ex. en bekväm tele­
fonmöbel.
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FIG. T. Objekt 9» 1 rum och kök i 
moderniserat skick. Köks­
dörrens placering medför 
att en passage måste dras 





FIG. 8. Objekt 9» 1 rum och kök. 
Alternativ planlösning 
med dusch eller sittbad- 
kar i stället för vanligt 
badkar. Entréutrymmet har 
blivit större och dörr 
till köket har omplacerats, 









). Objekt Ù,1 rum och kök i 
moderniserat skick.
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0. Objekt b, 1 rum och kök. 
Alternativ planlösning 
som ger bättre utrymme för 
klädförvaring och köksin­
redning. Rymligheten blir 
också bättre i det kombi­
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FIG. 12. Objekt 7, 1 rum och kök.
Alternativ planlösning, 
som utan att medföra 
större-tekniska ingrepp 
medger utrymme för en mat­
plats i köket och en ut­
ökad köksinredning.
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FIG. 13. Objekt 3» 2 rum och kök i 
moderniserat skick. Plan­
lösning för entré och kök
1 0 5m
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FIG. 1U. Objekt 3’, 2 rum och kök.
Alternativ planlösning 
för entré och kök. Genom 
att flytta dörrar till 
kök och sovrum och ändra 
köksutrustning något har 
bl.a. matplatsen blivit 
betydligt rymligare. (Väg­
garna mot köket och sov­
rummet byggdes om vid mo­
derniseringen. Den alter­
nativa planen innebär där­
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